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1. JOHDANTO

Isdnnointi ammattina on haastava ja monipuolinen tyokenttd, jossa pddsee toimimaan
hyvin erilaisten ihmisten ja asioiden parissa. Oma urani isdnndintityossd alkoi tra-
denomin koulutukseen liittyvissd syventdvissd harjoittelussa. Harjoittelun jilkeen
siirryin ensin apulaisisdnnoitsijidksi ja sen myotd isdnndiméin itsendisesti asiakasyhti-
oitdni. Tyoni ohessa olen suorittanut isdnnditsijin ammattitutkinnon Kiinteistoalan
Koulutuskeskuksella. Siitd huolimatta, ettd olen suorittanut itse alaan liittyvid koulu-
tusta ja tyoskentelen alalla, on tutkimustyo pyritty tekeméddn johdonmukaisesti ja ob-

jektiivisesti tutkijan mielipiteitd esille tuomatta.

Avara Isdnnointi Oy on tilannut tyon ja tutkimuksen tavoitteena on ollut selvittdd
yleistasolla opiskelijoiden nikemyksid Isdnnointiakatemiasta ja sitd kautta Akatemian
kehitysmahdollisuuksia. Isdnnointiakatemia on tdssd laajuudessa jérjestettynd isdn-
nointialan koulutuksena ainutlaatuinen ja se on luotu vastaamaan isdnndintialan suu-

reen tyontekijakysyntaan.

1.1 Tutkimusongelma

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd mahdollisimman hyvin, missi asioissa on onnis-
tuttu Isd@nnodintiakatemian vuosikursseilla 2007-2008 ja 2008-2009. Toisaalta tutki-
muksessa kasitellddn aihetta myos epdonnistumisen nikokulmasta. Tamidn tutkimuk-
sen on tarkoitus antaa ohjeita ja suuntaviivoja koulutukselle, jonka toimivuutta ei ole
aikaisemmin tutkittu. Tutkimusta on ldhdetty toteuttamaan niilld kidytossd olevilla re-
sursseilla ja haastateltavilla, jotka ovat olleet yrityksen kdytossd tutkimushetkelld mar-

ras-joulukuussa 2010.

Opinndytetyon tulokset ovat vapaasti yrityksen kdytossi. Lisédksi haastattelurunkoa on
mahdollista hyddyntdd myohemmin tyytyvaisyyskyselynd, kun kartoitetaan Akatemi-

assa opiskelevien henkiloiden mielipiteitd koulutuksesta.



1.2 Avara Isdnndinti Oy

Avara Isdnnointi Oy on valtakunnan toiseksi suurin is@nndintipalveluja tarjoava yritys.
Avara Isdnnginti tuottaa isdnnointipalveluja ihmislidheisesti ja tehokkaasti huomioiden
asiakkaiden tarpeet. Isdnndintiliiton jdsenend sekd ISA-auktorisoituna isdnndintiyri-
tykseni yritys kertoo noudattavansa is@nnoinnin eettisid ohjeita toiminnassaan. Yritys
tarjoaa perinteisen asunto-osakeyhtidisannoinnin lisdksi manageerauspalveluja, tekni-
sestd elinkaaresta huolehtimista sekid liike- ja toimitilaisannéintida (Avara Isdnndinti
2010). Manageerauspalveluilla tarkoitetaan esimerkiksi asumisoikeus- ja vuokrata-

loisdnnointia.

1.3 Kiinteistoalan Koulutuskeskus Oy ja Kiinteistoalan Koulutussaétio

Kiinteistoalan Koulutuskeskuksesta ja Kiinteistoalan Koulutussaatiostd kaytetddn yh-
teisnimed KIINKO. Tissd tutkimuksessa kdytetddn joko Kiinteistdalan Koulutuskes-
kusta tai KIINKO —yhdistelmii tarkoittaen samaa asiaa. KIINKO tarjoaa koulutusta
kiinteistoaloille, kuten esimerkiksi isdnndintiin, kiinteistovilitykseen ja rakennuttami-
seen. Yritys jdrjestdd vuosittain noin 130 koulutustilaisuutta, joihin osallistuu yhteensi
noin 4200 henkil6d. Kouluttajia KIINKOLLA on ldhes 220, jotka ovat oman alansa
asiantuntijoita. Koulutuskeskuksen toiminta-ajatuksena on olla johtava kiinteistdalan

ajankohtaiskoulutusyksikko (Kiinteistoalan Koulutuskeskus 2010).

1.4 Tutkimusraportin rakenne ja rajachdot

Tami tutkimus on tilaajan pyynnostd fokusoitunut tutkimukseen ja sen esittimiseen,
joten teoriaosuudessa ei kerrota esimerkiksi alan historiasta tai laajasti kiinteistdjen
teknisestd hallinnoimisesta. Akatemian tavoitteena on kouluttaa ensisijaisesti hallin-
nollisia is@nngitsijoitd, joten tutkimus keskittyy isdnnointitydon hallinnon hoitamiseen
ja sen haasteisiin sekd hyviin hallintotapaan. Hallinnon hoitamisesta kerrotaan myo-
hemmin luvussa 2.1. Avara Isdnnoinnissd taloushallinnosta ja teknisestd hallinnosta
vastaavat isdnndoitsijdn lisdksi omat tiiminsi, joten taloushallintoa ja tekniikkaa kisi-

tellddn tiiviisti ja padkohdittain.

Tutkimusraportissa on kerrottu ensin yleisesti isdnndintialasta kuvaamalla tyotehtivi-
en monipuolisuutta. Lisdksi kerrotaan alan auktorisoinneista ja koulutuksesta. Tami

teoreettinen osuus sisédltdd my0Os paljon oman tyoni kautta oppimaani tietoa, joka on



karttunut isd@nnoitsijan tyotd tekemdilld. Tastd johtuen tutkimusmenetelménéd on osit-

tain myos poytéalaatikkotutkimus, jonka avulla esitetddn kokemusperdistd tietoa.

Tutkimusraportissa siirrytdin teoriaosuuden jidlkeen pohtimaan laadullisen tutkimuk-
sen nidkokulmia ja verrataan niitd omaan, suoritettuun tutkimukseen ja sen tuloksiin.
Tyo jatkuu esittelemaélld tutkimustuloksia ja niiden perusteella tehtyjd johtopaatoksia
sekd kehitysideoita Isdnnointiakatemialle. Viimeisend osiona esitetddn tutkimuksen

tekijdan pohdintaa itse tyostd sekid prosessista ja sen synnysti.



2. ISANNOINTI AMMATTINA

Taloyhtitissd on erilaisia toimielimid ja tehtdvid; virallisia ja lain edellyttimid sekd
epdvirallisia ja middrimuodottomia. Asunto- ja kiinteistbosakeyhtidissd toimii aina
hallitus sekd hallituksen toimintaa valvova yhtiokokous, jonka muodostavat yhtion
osakkeenomistajat. Hallitus puolestaan nimittdd isdnnditsijin, joka yhtidoikeudellisesti
rinnastetaan toimitusjohtajaan. Hallitus toimii isdnnditsijdn “esimiehend” valvoen
yhtion johtavan toimihenkilon tyoskentelyd. Isdnnoitsija vastaa yleensd itsendisesti
yhtion operatiivisen hallinnon toteutumisesta, sekd siitd, ettd hallituksen ja yhtiokoko-
uksen pddttimét asiat toimeenpannaan paitetylld tavalla. Muita keskeisid tavoitteita ja
kehittymistarpeita asumisen johtamiseen painottuvassa ty0ssd ovat muun muassa mo-
nipuolinen itsenséd kehittiminen; lain ja erilaisten normistojen tunteminen ja muutos-

ten sisdistiminen sekd tehokas talouden hoitaminen (Kangasluoma M. 2009, 33).

YHTIOKOKOUS

Nalitsee
valitsee
/ TILINTARKASTAJAT

valvoo

HALLITUS valvoo

vaIitsee\
ISANNOITSIA

-
l

TOIMIHENKILOT
esim. kirjanpitajat

valvoo/ohjeistaa

SUORITUSHENKILOSTO
esim. huoltoyhtiot

Kuva 1: asunto-osakeyhtion organisaatiokaavio (mukaillen Kangasluoma M. 2009,

18).
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Valtaosassa Suomen asunto-osakeyhtididen yhtidjirjestyksissd madritadn, ettd yhtiol-
14 tulee tai voi olla isdanndgitsija. Télloin hallituksen velvollisuus on huolehtia yhtiojir-
jestyksen ja sitd kautta lain toteutumisesta, joten isdnndoitsijd valitaan suorittamaan
hinelle asetettuja tehtdvid. Mikéli yhtidjirjestyksessi ei ole mainintaa isdnnditsijasti,
yhtiokokous voi péittdd henkilisdnnoitsijan palkkaamisesta. Jos yhtiokokous péittdd,
ettei hankita palkattua johtajaa, tdlloin hallitus vastaa juoksevan hallinnon hoitamises-

ta tai sen muusta jirjestamisestd (Kangasluoma M. 2009, 51-53).

Isénnoitsijd voidaan siis rinnastaa tavallisen osakeyhtion toimitusjohtajaan. Osakeyh-
tion toimitusjohtajan ei perinteisesti ole katsottu olevan tyosopimussuhteessa johta-
maansa yritykseen. Sama pdtee my0s isdnnéitsijaan. Esimerkiksi normaalit irtisano-
misajat eivit ole lainvoimaisia ellei toisin ole sovittu. Onkin tirkedd, ettd etenkin yksi-
tyisesti toimivat isdnnditsijit sopivat erillisesti yhtion hallituksen kanssa normaaliin
tyotapakulttuuriin kuuluvat oikeudet, kuten vuosilomat ja tydaikamidritelmat. Nama
asiat midritelladn yleisesti isdnndintisopimuksessa, jonka laatimisessa ei ole kuiten-
kaan mitdédn lain vaatimaa médrdamuotoa. Mikili isdnnditsijd toimii jonkin is@nnoin-
tiyhteison palveluksessa ja tuottaa titd kautta palveluita asiakkaille, tehdddn yleensd
normaali ty0sopimus isdnnoéintiyhteison ja isdnnoitsijan vilille. (Kangasluoma M.

2009, 18 & 19).

2.1 Isénnditsijan hallinnolliset tydtehtavit

Kiinteistdjen hallinnoiminen on monipuolista tyotd ja tarkkoja tehtdvialueita on vai-
kea mdidritelld. Isdnnditsijdn tyd muotoutuu padsddntoisesti asiakastarpeista ja erilai-
sista kehitysvaatimuksista sekd normaalin, operatiivisen liiketoiminnan hoitamisesta.
Namai ovat késitteellisesti niin laajoja, ettd on hyvi ottaa esimerkiksi isdnndintisopi-
musta laadittaessa esimerkiksi Isdnnoitsijdn kisikirja, joka jakaa isdnnditsijin tehtdvit
hallinnollisiin ja taloushallintoon liittyviin tehtdviin sekd kiinteiston teknisen ja toi-
minnallisen kunnon ylldpitdmisen liittyviin tehtidviin. Niméa ovat kuitenkin yleiskuva-
uksia, ja kdytdnnon tydssd isdnnditsijd voi delegoida yrityksen sisilld tai ulkoistaa

osan niisti tehtdvista.

Hallinnolliset tehtdvit jakaantuvat esimerkiksi seuraavalla tavalla (Kangasluoma M.

2009, 39-41):
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2.1.1 Kokoukset

Isdnnoitsijan tyossd kokousten pitiminen on normaalia arkea. Kokousten jdrjestelemi-
nen sekd kokouskutsun toimittaminen (hallituksen ja yhtidjarjestyksen maaraamilla
tavoilla) ovat ennen kokousta tehtidvit toimet. Kokouksen aikana tai kokouksen jal-
keen laaditaan poytékirja, johon kirjataan muun muassa tehtdvid, jotka myohemmin
pannaan toimeen. Lisdksi manageeraustyossd isdnnoitsijd jarjestdd asukasdemokratia-

lain (649/1990) edellyttimin asukaskokouksen.

2.1.2  Kiinteiston sopimuksista huolehtiminen

Sopimuksista huolehtimiseen kuuluu kaikkien yhtion hallintaan vaikuttavien sopimus-
ten valmistelu, laadinta ja valvonta (esimerkiksi sdhko- ja vakuutussopimukset sekd
kiinteistonhoitosopimus). Lisédksi laaditaan urakkasopimuksia sekd dokumentoidaan
urakka-asiakirjat ja muut tarvittavat sopimusasiakirjat. Takuunalaisten tdoiden valvo-
minen, reklamoinnista vastaaminen ja takuutarkastuksista huolehtiminen ovat myos

osa sopimusylldpitoa.

Isdnnoitsija myos seuraa erilaisia vakuuksia, esimerkiksi korjaustoistd saatujen ura-
koitsijavakuuksien seurantaa ja sitd onko tyo6t tehty sovitulla tavalla ja voidaanko ase-
tettu vakuus palauttaa. Takuutarkastuksista sopiminen sekd mahdollisten sopimusrii-
taneuvottelujen kidynnistiminen ja sopimusriitojen hoitaminen ovat tdrkeitd asiakkaan

oikeuksien kannalta.

2.1.3  Johtaminen ja valvonta

Isdnnoitsijd jakaa vastuun yhdessé hallituksen kanssa. He reagoivat hidirioihin erilais-
ten pakkokeinojen avulla. Seurattavia hiiriitd ovat esimerkiksi taloudelliset héiriot
(vastikesaamiset yhtiolle) sekd aineelliset hdiriot, kuten héiritsevin elimén viettdmi-
nen ja yhtion omaisuuden vahingoittaminen. Lisdksi isdnnditsijdn tulee ylldpitdd palo-
ja pelastustoimintaa sekéd sdhkoturvallisuutta. Parhaiten timé onnistuu laatimalla kat-
tava turvallisuussuunnitelma. Isdnnditsijd tai isdnndoitsijdtoimisto vastaa my0s lukitus-
turvallisuudesta, esimerkiksi vakuutusyhtididen hyviksymit lukitusjédrjestelmit tulee
hankkia tiloihin, joissa sdilytetdin avaimia (Kangasluoma M. 2009, 39). Lisdksi isidn-
noitsijan tehtdviin kuuluu rakennusten kokonaisvaltainen turvallisuusarviointi, esi-

merkiksi liukkauden torjunnan seuraaminen ja ohjeistaminen sekd putoavien jdiden ja
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lumien riskianalysointi (Kiinteistoliitto 2003, 228). Uuden asunto-osakeyhtiolain mu-
kaan asunto-osakeyhtiilld tulee olla vuosittain esitettdavi ja pdivitettavd kunnossapito-
ja korjaussuunnitelma, joten tdltd osin isdnnditsijdn ja hallituksen vastuisiin kuuluu

erddnlainen kiinteistostrategian laatiminen.

2.1.4  Tyontekijoiden tyosuhdeasiat

Asunto-osakeyhtioilld on yleensd kdytossddn joko huoltoyhtio tai talonmies. Isannoit-
sijd vastaa yleensd myOs rekrytoinnista, tyosuhdeasioista ja perehdyttamisestd. Isdn-
noitsijin tulee myds varmistaa tyontekijoiden tydterveyshuollon tydlainsddddannon ja
tyoturvallisuuden toimivuus. Tarvittaessa isdnnditsiji jirjestdd koulutuksia sekd sai-
rastapausten varalle sijaisen. Tyotehtdviin voidaan lukea myos tyosuhderiitaneuvotte-
lujen kdynnistiminen ja tyosuhderiitojen sovittelu ja neuvottelut (esimerkiksi palkka-

erimielisyydet).

2.1.5 Ilmoitusvelvollisuudet

Verottajalle ja eldkevakuutuslaitoksille tehdddn vuosittain erilaisia ilmoituksia, esi-
merkiksi 102-verolomakkeet, joista selvidd osakesiirrot. Kaupparekisteriin tehtidvien
muutosilmoitusten jittiminen on isdnnditsijdn vastuulla. Isdnnditsijdn tyohon kuuluu
rutiininomaisena tiedotteiden laatiminen hallituksen, yhtidjédrjestyksen tai yhtiokoko-
uksen padtosten mukaisesti. Lisdksi ilmoitusvelvollisuuden piiriin kuuluvat vakuutus-

yhtidille ja Tilastokeskukselle tehtidvét ilmoitukset.

2.1.6  Muut hallinnolliset tehtavit

Muita hallinnollisia tehtdvid on runsaasti. Esimerkiksi asiakaspalvelu, asiakirjojen
arkistointi sekd osakeluettelon ylldpito ja osakesiirtojen tekeminen ovat hallinnollisia
tehtdavid. Lisdksi annetaan isdnnoitsijatodistuksia erikseen pyydettdessda. Tavanomai-
nen isdnnditsijdtodistuksen pyytdjd tarvitsee tiedon osakkuudestaan ja yhtiostd pank-
kia tai myyntid varten. Erikseen sovittavia hallinnollisia tehtdvid ovat myos vuokralas-

ten hankinnasta huolehtiminen ja vuokrattavien tilojen esittely

Yhtiojédrjestyksissd on toisinaan merkitty lunastusmenettely, joka antaa etuosto-
oikeuden yhtion nykyisille osakkaille. Isdnnoitsijdn tehtdviand on huolehtia yhdessd

hallituksen kanssa, ettd menettely on tdlloin yhtidjarjestyksen mukainen.
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Hallinnollisina tehtdvind ymmirretdin my0s panttikirjakisittely, sekd rasitesopimus-
ten laatiminen ja valvonta. Yksi tirked tehtdvd on myos tiedon kerddminen ja edelleen
tiedottaminen asukkaille ja osakkaille. Uuden asunto-osakeyhtidlain myotd yhtiojar-
jestyksid on runsaasti alettu pdivittiméén ja laatimaan uudelleen ja yleensd my0s tdmé

kuuluu hallinnollisiin tehtaviin.

2.2 Isdnnditsijdn taloudelliset tehtidvat — taloudellinen suunnittelu ja laskentatoimi

Isdannoitsijan taloudelliset tehtdavit ovat monipuolisia ja niiden tarkka méérittyminen
riippuu isdnnditsijatoimistosta. Toimeksiantajayrityksessd taloudesta vastaa pddasialli-
sesti taloushallinto- ja kiinteistosihteeritiimit, jotka tuottavat esimerkiksi lainaosuus-
laskelmat, vastikevalvonnan, kirjanpidon ja talouden seurannan valmistelut. Isdnnoit-
sijan tehtdvinkuva voi kuitenkin sisdltdd kaikki edelld mainitut tehtdvit. Talouden
seuranta ja raportointi sekd suunnitelmallinen kehittiminen ovat lihes poikkeuksetta
isdnnoitsijan vastuulle kuuluvia tirkeitd ja hyvéan hallinnon osa-alueita. Erds isannoit-
sijatoimiston merkittdvimmistd tehtdvikokonaisuuksista on siis taloussuunnittelu ja

laskentatoimi.

Taloussuunnittelu néyttaytyy asunto-osakeyhtion osakkaille parhaiten talousarvion
muodossa, joka esitetddn vuosittain yhtiockokouksessa. Yleensid isdannéitsija valmiste-
lee talousarvion, jonka hallitus ensin hyviksyy ja esittdi sen jilkeen yhtiokokoukselle
vahvistettavaksi. Tdmén lisdksi vuoden aikana suunnitellaan ja kehitetdédn taloutta
hyvidn maksuvalmiuden ja parhaiden mahdollisten korkotuottojen aikaansaamiseksi.
Taloussuunnitellussa isdnnditsijd ottaa huomioon myos pitkdn aikavilin talouskehi-

tyksen ja ennakoi tidten mahdollisia korjaushankkeita. (TMH-tilit Ky)

Laskentatoimella tarkoitetaan perinteistd kirjanpitoa, vuokra- ja vastikekirjanpitoa
sekd runsaasti erilaisia muita talouden tehtdvid. Muita taloustehtdvid ovat esimerkiksi
laskujen ja laskutuksen hoitaminen, laina-asiat, lainaosuuslaskelmat. Lisiksi isdnndin-
tiyritys tai heiddn valtuuttamansa taho hoitaa perintdd vastike- ja vuokrasaamisten
osalta. Laskentatoimellisia tehtdvid ovat myos tilinpddtosten laadinta ja talousar-
viovertailujen tekeminen. Arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuneiden taloyhtididen
osalta tehdddn myos tarvittavat laskelmat ja arvonlisidveron tilitykset verottajan ohjeis-

tuksen mukaisesti. (TMH-tilit Ky)
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2.3 Isdnnoitsijdn tekniset tehtidvét

Isdnnoitsijan tekniset tehtidvit voidaan karkeasti jakaa kolmeen ryhmaéén:

1. Kkiinteiston hoitotehtidvien jarjestelyt
2. kiinteistdjen kunnossapito

3. korjaus-, perusparannus- ja rakennusasiat

Kiinteiston hoitotehtidvien jdrjestelyilld tarkoitetaan kiinteistohoitotyon suunnittelua ja
ohjaamista haluttuun suuntaan, seké seurantaa ja tehokkuussuunnittelua. Kiinteistojen
kunnossapito siséltdd valvovaa toimintaa yhdessd huoltoyhtion kanssa. Korjauksia

puolestaan suoritetaan jokaisessa taloyhtiossi eri elinkaarivaiheissa.

Taloyhtiostd riippuen, kiinteiston kunnossapitoasiat voivat viedd merkittdvin osan
isdnnoitsijdn pdivittdisestd ajasta. Isdnnditsijd seuraa yhdessd huoltoyhtion kanssa ta-
loyhtion osien ja laitteiden kuntoa, seké tilaa yhdessd huollon kanssa tarvittavat kun-
nossapito- ja huoltotoimenpiteet. Suuremmissa korjauksissa laaditaan kustannusarvi-
oita ja erilaisia teknisid suunnitelmia sekd urakka-asiakirjoja, mahdollisesti kdyttden
apuna ulkopuolista asiantuntijaa. Jonkinasteisia korjauksia, parannuksia ja rakennus-
hankkeita on meneilldén jokaisessa taloyhtidissd, kiinteiston idstd riippumatta. Esi-
merkiksi, jo vastavalmistuneessa rakennuksessa, isdnnoitsija suorittaa teknisid tehti-
vid, kuten tutustuu piirustuksiin ja muihin rakennusasiakirjoihin seki laitetoimittajien
ohjeisiin. Lisdksi uusissa kiinteistissd suoritetaan vuositakuutarkastuksia, jossa isidn-

noitsijilld on merkittivi rooli kiinteiston edustajana (Isdnnditsijdkonttori Oy 2010).

TaloyhtiGissd, joiden kdyttoikd on saavuttanut vaiheen, jossa korjauksia tulee suorittaa
runsaammin, isdnnditsiji ottaa jélleen asiantuntijaroolin. Isdnnditsijd tekee taloyhtion
hallitukselle perusteltuja esityksid kunnossapitohankkeista. Kun korjaushanke on or-
ganisoitu ja hankkeelle valittu mahdollisesti projektinjohtaja, valvoja ja urakoitsija, on
aika siirtyd itse hankkeen toteutukseen. Isdnnditsijd toimii usein rakennuttajan edusta-
jana ja tilaajan edunvalvojana sekd oman ammattitaitonsa mukaisesti ottaa kantaa tek-
niseen toteutukseen (Isdnnditsijikonttori Oy 2010). Ennen korjausten valmistumista
on syytd huolehtia, ettd vakuudet on asianmukaisesti jitetty ja tyon jilki on tilauksen
mukaista. Lisdksi sovitaan tyon vastaanotosta ja mahdollisista takuukorjauksista sekd

nostetaan vakuutusturva asianmukaiseksi.
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Kiinteistdihin asennetaan yhd enemmin ja enemmin teknisid laitteita, jotka tuovat
kulloinkin halutun lisdarvon taloyhtiolle. Isdnnéitsijan on siksi hyvé kehittdd itsedén
teknisisséd asioissa ja pyrkid toimimaan jopa edellikévijand. Lisdksi asiakasyhtidissd
voi havaita ominaislaatuisia teknisid ratkaisuja ja hyvin erityyppisid vikoja, joiden

selvittiminen voi toisinaan olla haasteellista.

2.4 Isdnnditsijdn tyopdivd ammattilaisen ndkokulmasta sekd vuosikalenteri

Tuomo Tarvaksen kirjoittamassa Kotitalo -lehden artikkelissa "Normipdivaa ei ole”
késitellddn isdnnoitsijd Ulla Haikosen arkea tyOssddn. Téssd tutkimuksessa esitetidin
isdnnditsijan tyon monipuolisuutta, joka kdy mainiosti esille myds seuraavan tyopéi-
vin esittelylld. Haikosen pdivéa alkaa artikkelin kirjoituspédivana sihkopostien lukemi-
sella ja kokouspoytikirjan kirjoittamisella sekéd puhelimitse tapahtuvalla asiakaspalve-

lulla.

Seuraavaksi Haikonen suuntaa tarkastamaan vesivahingosta kérsineen asunnon korja-
ustyon jdljen sekd meneillddn olevan kattourakan tydvaiheet. Seuraavaksi haastatelta-
va isdnnditsiji siirtyy toiseen taloyhtioon arvioimaan uutta vesivahinkoa, johon hén
jarjestdd my0s pikaisesti korjauksen. Tyopdivi jatkuu jdlleen eri taloyhtidssid, jossa on
meneilldédn julkisivuremontti ja tapaaminen urakoitsijan tyonjohtajan kanssa. Isannoit-
sija arvioi samalla huonokuntoisen puun kaatomahdollisuutta, jonka asukas on pyyti-
nyt tekemidn. Haikonen kertoo artikkelissa, kuinka hinen arkeensa kuuluu tydsken-
nelld yhteistyossd kiinteistosihteerien, teknisen asiantuntijan sekéd kollegoiden kanssa

(Tarvas T. 2010, 21-23).

Isdnnoitsijdn vuosikello on tasaisen tdynnd koko vuoden. Kiireisimpind aikoina pide-
tddn perinteisesti alkuvuotta ja kevittd, jota ruuhkauttaa tilinpdétosten késittely. Toi-
saalta vuosikellon ulkopuolelle voidaan jdttdd normaali hallintotyd, joka jatkuu ympari
vuoden, vuodenajasta riippumatta. Tillaisia t6itd ovat esimerkiksi asiakaspalvelu,
normaalit toimistorutiinit sekd kiinteistokdynnit ja vahinkotapausten hoitaminen ja

seuranta.

Vuosikelloon vaikuttavat myos isdnnditsijisopimuksen sisdltd ja asiakkaan kanssa
erikseen sovitut tyotehtédvit, jotka tehddén niille varattuina aikoina. Lisdksi asiakasyh-

ti6illd voi olla yhtidjarjestyksen mukaisesti kaksi yhtiokokousta. Yleensid syksyn yh-
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tiockokouksessa kisitellddn sddnnonmukaisena asiana seuraavan vuoden talousarvio.
Tilloin yhtiojirjestykseen on usein kirjattu, ettd kevdin yhtiokokouksessa kisitellddn

muun muassa edellisen vuoden tilinpditos ja hallituksen valinta.

Isdnnoitsijan vuosikello voidaan karkeasti esittdd seuraavasti:

SYKSY TALVI KEVAT KESA

Tulevan vuodsn Tilinpaatosten Tilinpaatos- ja Tyomaakokouksia
suunnittelua laatinusta nuita valmistelevia
kokouksia
Korjaustoiden Kunnossapitetarve-  Yhtidkokouksia ja Korjausten
suunmilieluaja selvilyslen budjeloimia seurdillaa
seurantaa pavitysta
Hallituksen Urakoiden Tiedottanusta Lomat
kokouksiaja kilpailutusta kokouksista
tyomaalkokoulksia
Kuntoarvioiden Tiedottamista
suunmittelua ja
laatimista
Yhtickokouksiaja
budjetointia seka
tiedottamista

Kuva 2: Isdnnéinnin vuosikalenteri (mukaillen Tarvas T. 2010 22 & 23).
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3. ISANNOINTIAKATEMIA

Koulutuksen taustalla on isdnnointialaan liittyvd murros ja markkinoiden muutos.
Isdnnointi tyond on muuttumassa entistd vaativammaksi ja laaja-alaisemmaksi ja kou-
lutettua henkil6kuntaa tarvitaan koko ajan lisdi. Isdnndintiakatemian opinnot koostu-
vat ammatillisista perusopinnoista, jotka jéarjestetdin yhteistyokumppanin avulla sekd
yrityksen jérjestimistd syventdvistd opinnoista, jotka yhdistetddn koulutuksen aikana
kdytdnnon tyotehtdviin. Syventidvit opinnot sekd tyotehtdvit radtdloidddn opiskelijan
omien kykyjen ja valmiuksien mukaiseksi. Opiskelijoiden kanssa solmitaan koulutuk-
sen ajaksi miidrdaikainen tydsopimus, mutta jo koulutuksen aikana on mahdollista,
ettd opiskelijan kanssa laaditaan toistaiseksi voimassa oleva tyosopimus. Koulutusta
voidaan pitdid alan opintojen edelldkévijind, silld Isdannointiakatemia on ensimméiinen
oppisopimustyyliseni toteutettu isdnnointikoulutus, jossa yhdistyvit laajat teoriaopin-

not sekd kdytdnnon tyo. (Avara Isdnnointi Oy 2009, 1 & 2).

Isd@nndintiakatemian kautta on mahdollista suorittaa kokonaisvaltaisesti isdnndinnin
eri tutkintoja. Lihtokohtana on Isdnnditsijin ammattitutkinnon suorittaminen, mutta
jatkokoulutusta on mahdollista saada aina Johtavan Ammatti-isdnnoitsijdn — tutkin-
toon saakka. Akatemiaan haetaan ensisijaisesti henkil®itd, joilla on kiinnostusta alaa
kohtaan, vahva asiakaspalvelutausta, kykya itsendiseen tyohon, tietoteknistd osaamista
sekd vdhintddn kolmen vuoden tyokokemusta. Etuna on luonnollisesti aiempi koke-

mus isdnndintialalta (Avara Isannéinti Oy 2009, 3).

Isdnnointiakatemian koulutus on koottu vastaamaan peruskoulutuksen (isdnnditsijan
ammattitutkinto) koulutusrakennetta. Isdnnoéintiakatemian koulutuskokonaisuudet on
jaettu yrityksen esitteiden mukaan viiteen eri aihepiiriin. Aihekokonaisuuksia ovat
Isdnnointi ammattina; Isdnndintityd ja lainsdddanto; Kiinteistoalan talous ja laskenta-
toimi; Kiinteistonpidon tekniset tehtdvit ja turvallisuus sekéd Kirjallinen ja suullinen

viestintd ja asiakaspalvelu.

Isdnndintialaa on vaivannut jo pidemmin aikaa pula hyvistéd tyontekijoistd. Siksi Ava-
ra Isannointi Oy aloitti ensimmaéisend Suomessa isdnnoitsijoiden koulutuksen Akate-
mian laajuudessa. Jo vuonna 2008 Avara konsernin toimitusjohtaja Perttu Liukku to-

tesi, ettd tyontekijoistd on pulaa ja uudisrekrytointi on jiarkevi tapa saada tyontekijoitd
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kasvavalle alalle. Liukku perustelee ajatustaan Taloussanomien haastattelussa (Okko-

nen K. 2008):

’Se ei ratkaise mitéin, jos rekrytoimme toisiltamme osaajat. Se siirtdd tuskaa

toiseen paikkaan.”
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4. AUKTORISOINTIJARJESTELMA ISA

Isdannoitsijoiden auktorisointiyhdistys ISA ry on myontdnyt henkildauktorisointeja
sekd yritysauktorisointeja tahoille, jotka ovat kyenneet osoittamaan tayttaviansa yhdis-
tyksen asettamat laatu- ja ammattitaitovaatimukset jo vuodesta 1987 alkaen. Henkilo-
auktorisoinneista ollaan luopumassa vuoden 2011 loppuun mennessi ja jatkossa arvi-
oidaankin yrityksid tai sen toimipisteitd kokonaisuutena. Suomessa isdnndintid tarvit-
see noin 50 000 asunto-osakeyhtittd, joten suuren asiakasmiddrdn vuoksi, alalla on
merkittdvisti myods vaihtelevia isdnndintitapoja. Auktorisointi varmistaa, ettd yrityk-
sen perusasiat ovat kunnossa ja hyvii isdnnointitapaa (HIT) noudatetaan. Auktorisoin-
tia hakevalta yritykseltd varmistetaan muun muassa se, ettd asiapaperit arkistoidaan

oikealla tavalla ja urakoitsijoiden taustatiedot varmistetaan (Partanen A. 2010, 17-18).

Isdnnoitsijoiden auktorisointiyhdistys ISA Ry perustettiin alun perin kehittiméédn
isdnndintialaa ja valvomaan alan tyontekijoiden ja asiakkaiden etuja. Auktorisoinnin
saaneet yritykset sitoutuvat noudattamaan ISA:n laatimia eettisid ohjeita ja titen laa-
dun jatkuvuus taataan. Auktorisointi suoritetaan ulko- ja sisdpuolisilla auditoinneilla,
jotka suoritetaan isd@nnointiyrityksessd. Audintointien aikana selvitetdin yrityksen
toimintatapoja sekd henkilokunnan valmiuksia selviytyd haastavista alaan liittyvistd
tyotehtdvistd. Jarjestd on ulkoistanut auditoinnit riippumattomalle ulkopuoliselle yri-
tykselle Det Norske Veritas —sertifiointiyritykselle. Auktorisoinnista myos itse yritys
saa hyotyd: markkinoinnissa on helppo néyttidd yrityksen vastuullisuus ja toimintata-

pojen oikeellisuus ISA-auktorisointitunnuksen avulla (Partanen A. 2010, 18-19).

4.1 Hyvi isdnnointitapa (HIT) — Isdnndinnin eettiset ohjeet

Isdnnointi vaikuttaa ratkaisevasti asuin- ja toimintaympéristdjen kehitykseen. Muutos-
ta kiinteistoalalla on tapahtunut todella nopeasti, joka vaatii isdnnditsijoiltd koko ajan
kehittymistd ja ammattitaidon lisddmistd. Hyva isdnnointitapa — Isdnndinnin eettiset
ohjeiden avulla pidetddn huolto kiinteistdjen kehittymisestd, osaamisen lisddmisestd
sekd alan yleisen arvostuksen noususta (Kaari ym. 2006, 379 & 380) Aikaisemmin
kdytossa olleita Hyvi isdnnointitapa -ohjeita tarkennettiin ja laajannettiin vuonna 2008
Kiinteistoliiton, Isdnndintiliiton sekd Isdnnoitsijdiden auktorisointiyhdistys ISA Ry:n

toimesta. Eettisiin ohjeisiin ovat sitoutuneet ISA-auktorisoidut isdnndintiyritykset seka
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isdnndintiliiton jdsenyritykset. Tédten Eettisid ohjeita noudattaa suuri osa alan toimi-
joista. Sitoutumalla eettisten ohjeiden noudattamiseen, isdnndintipalveluja tuottava
yritys kertoo asiakaskunnalleen olevansa luotettava alan toimija. Eettiset ohjeet aset-
tavat toimintamalleja avoimuuden ja yhteiskuntavastuun hengessd (Kiinteistoliitto

2008).

Eettiset ohjeet eivit sisdlld varsinaisia toimintaohjeita, vaan pikemminkin antaa laatu-
kriteerejd. Tarkemmat toimintatavat sovitaan aina isdnnditsijdn ja asiakkaan vililld

esimerkiksi isdnnointisopimuksessa tai toteutuneiden toimintatapojen mukaisesti.

4.2  Isannoinnin eettisten ohjeiden méaaritykset ISA-yhdistyksen mukaan

Hyvi isdnndintitapa — Isdnndinnin eettiset ohjeet on méiritelty antamaan tiettyjd nor-
meja, jotka kuvaavat laadukasta isdnnointitoimistoa. Ohjeiden mukaan Isdnndintiyri-
tyksen tulee toimia aina huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti sekd kertoa palveluis-
taan ja hinnoitteluperusteistaan ymmarrettavasti. Lisdksi yrityksen tulee toimia avoi-
mesti tilaajan hankinnoissa ja kdyttdd kumppaniverkostoa tilaajan eduksi ja ottaa kai-

kessa toiminnassaan huomioon tasapuolisuus ja avoimuus (ISA-yhdistys 2008).

Ohjeistuksen mukaan isénndgitsijoiden tulee toimissaan noudattaa vaitiolovelvollisuut-
ta luottamuksellisissa asioissa. Velvollisuuksiin kuuluu my6s huolehtia siité, ettd isidn-
ndintipalvelun tilaaja tuntee eettiset ohjeet. Tdma toteutetaan kdytdnndssd usein siten,
ettd eettiset ohjeet otetaan osaksi isdnndintisopimusta, jolloin ne myods annetaan tilaa-

jalle tiedoksi.

Edelleen edellytetiiin, ettd isdnnditsiji ja isdnnditsijdtoimisto eivit ota omien resurssi-
ensa ylittdvid toimeksiantoja ja ettd ammatinharjoittaja tiedostaa toiminnassaan vas-
tuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa. Monipuolisen ammattiosaami-
sen lisdni lainsdddidnndn tunteminen ja ammattitaidon jatkuva kehittiminen ovat eet-
tisten ohjeiden toteutumisen edellytyksind. Liséksi ohjeistuksen mukaan isdnnditsi-
jayrityksen tulee tukea isdnnointialan kehittymisti ja arvostusta seki kilpailla rehelli-
sin keinoin esimerkiksi asiakashankinnassa. Eettinen nikokulma edellyttid myos har-
maan talouden torjuntaa sekd tehokasta energian ja materiaalien kayttod (ISA-yhdistys

2008). Harmaan talouden torjumista voidaan toteuttaa tarkastamalla eri tavoilla yhteis-
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tyokumppaneiden taustatietoja. Tarkastettavia tietoja voivat olla esimerkiksi remont-
tiyrityksen verovelvollisuuksien hoidon tarkastaminen sekd tyontekijoiden tyOlupien
kartoitus. Tarkastukset voidaan teettdd ulkopuolisella asiantuntijayritykselld tai vaih-

toehtoisesti omien véylien ja viranomaisten kautta.
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5. TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Téassd luvussa kerrotaan kuinka opinndytetyon tutkimus on toteutettu ja tutkimuksen
toteutustapa on muotoutunut. Tutkimusmenetelméksi valittiin laadullinen eli kvalita-
titvinen tutkimus, josta kerrotaan yksityiskohtaisemmin alaluvussa 5.1. Erilaisia tut-
kimusmenetelmid vertailtiin ja lopulta paddyttiin valitsemaan laadullisen tutkimuksen
menetelmistd teemahaastattelu, jota kéytettiin tiedon kerddamisen menetelminid. Haas-
tateltavia oli tavoitettavissa suhteellisen védhin, joten teemahaastattelu antaa parhaan
mahdollisen kokonaiskuvan aiheesta. Haastattelukysymykset ldhetettiin sdhkopostitse

haastateltaville noin 2-3 viikkoa ennen haastattelun toteuttamista.

5.1 Laadullinen tutkimus

Opinndytetyon tutkimusosuutta suunniteltaessa tidrkein asia oli tutkimusmenetelmén
valinta. Yleisimmin tutkimusmenetelmait jaotellaan méérélliseen ja laadulliseen tutki-
musmenetelmiin, joista tdhdn tutkimukseen parhaiten sopi laadullinen tutkimus.
Laadullisen tutkimuksen paaméadriné ei ole miirillisen eli kvantitatiivisen tutkimuk-
sen tavoin yleistykset, vaan tarkoituksena on asian syvéluotaava sisdistiminen sekd
mielekk#dn tulkinnan antaminen. (Kananen 2008, 18 & 24.) Laadullisen tutkimuksen
valintaa tuki myOs se tutkimusasetelma, ettei haastateltavia opiskelijoita ollut kuin
kolme Akatemian suorittanutta ja kaksi Kiinteistdalan koulutuskeskuksen isdnndoitsi-

jan ammattitutkintokoulutuksen suorittanutta henkil6a.

Laadullisen tutkimuksen jokaisessa vaiheessa merkittdavi tekijd on tutkija itse. Maaréal-
listd tutkimusta tehdessd tutkija voi ldhestyd tutkittavia etdisesti ja jopa melko ano-
nyymisti, esimerkiksi kirjekyselylld tai internetissé toteutetulla kysymyspohjalla. Laa-
dullisessa tutkimuksessa tutkija on suorassa kontaktissa tutkittavien kanssa ja vuoro-

vaikutusta syntyy koko ajan. (Kananen 2008, 24-25.)

Laadullinen tutkimus soveltuu Kanasen (2008, 32) mukaan kidytettdviksi tutkimusot-
teeksi tapauksissa, jossa tutkittava ilmid ei ole ennestidin tuttu, eikd ennakkotietoa tai
teorioita ole juurikaan saatavissa. Toisaalta laadullista tutkimusta kdytetddn myos sil-

loin, kun halutaan asiasta syvéllinen nikemys tai luodaan uusia teorioita ja hypoteese-
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ja. Laadullista tutkimusta kiytetddn edelleen silloin, kun kiytetddn triangulaatiota eli

niin sanottua moni-menetelmiistd tutkimusstrategiaa.

Laadullisessa tutkimuksessa ei satunnaisteta, vaan tutkintaotos on harkittu ja esimer-
kiksi haastateltavat valikoitu huolellisesti. (Kananen 2008, 34; MOTV 2004). Tutkit-
tavien valinta on tirked tekijd ja ohjenuorana onkin se, ettd laatu korvaa méiran (Ka-
nanen 2008, 35). Tassé tutkimuksessa haastateltavia ei tavoitettu enempii, joten haas-
tatteluun on panostettu paljon, jotta haastateltavilta saadaan mahdollisimman kuvaavia

vastauksia ja laajoja nikokulmia.

5.2 Teemahaastattelu

Teemahaastattelua kdytetddn usein, kun on sovitut teemat, joihin hyvé ldhestymistapa
on avoin haastattelu. Teemahaastattelu on kuitenkin avointa haastattelua struktu-
roidumpi ja teemahaastattelussa keskeistd on se, ettd teema pysyy samana vaikka esi-

merkiksi haastattelujen kulut ja vastaukset voivat poiketa toisistaan. (MOTV 2004).

Tidtd tyotd varten suoritettu haastattelu suunniteltiin huolellisesti. Haastattelulomake
muodostuu teemoista, jotka kytkevit yhteen Isdnnéintiakatemian, Kiiteistoalan Koulu-
tuskeskuksen tuottaman koulutuksen sekd haastateltavien tyoeldamin (ks. liite 1).
Haastattelukysymyksissi ldhdettiin liikkeelle perustiedoista, jotta saatiin tietdd Isdn-
nointiakatemiaan valittujen henkiloiden taustat. Seuraavaksi selvitettiin hakuprosessia
sekd koulutuksen aloittamista. Seuraavaksi haastattelulomakkeen mukaiset kysymyk-
set koskivat tyoelamid sekd yrityksen ulkopuolelta tullutta koulutusta. Lopuksi vield
pureuduttiin varsinaiseen Isdnndintiakatemiaan seki sen jédlkeiseen aikaan. Osa kysy-
myksistd esitettiin haastattelutilanteissa sanatarkasti, mutta teemahaastattelulle tyypil-
lisesti kysymysten jarjestys ja teemojen ldpikdynti vaihteli hyvin paljon, riippuen siitd
kuinka haastateltava vastasi esitettyyn kysymykseen. Toisissa kysymyksissd haastatel-
tava saattoi kertoa aiheesta laajasti ja vastata titen jo seuraavaan kysymykseen samal-
la. Kaikki kysymykset kuitenkin esitettiin, jotta voitiin varmistua haastattelun moni-

puolisuudesta.
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5.3  Tutkimuksen reliabiliteetti ja validiteetti

Tutkimus on onnistunut ja tarkoituksenmukainen kun tutkimustuloksia voidaan hyo-
dyntéd luotettavasti sekd todenperdisesti. Namai asiat toteutuvat, kun sekd tutkimuksen
reliabiliteetti ettd validiteetti ovat kunnossa. Reliabiliteetti tarkoittaa sité, ettid tutkimus
on “ei-sattumanvarainen eli toistettavissa” (Heikkild 2008, 297; Metsamuuronen 2006,
56). Validiteetti -késitteelld tarkoitetaan “tutkimuksen pitevyyttd eli kykyd kuvata
juuri sitd, mitd sen on tarkoituskin mitata” (Heikkild 2008, 186 & 299; Metsimuuro-
nen 2006, 56). Tulosten tulkinta seki tehdyt johtopddtokset tulee olla luotettavia ja
paikkaansa pitdvid (Kananen 2008, 123). Laadullisessa tutkimuksessa reliabiliteetti ja
validiteetti voidaan varmistaa madrittelemalld tutkimusasetelma mahdollisimman hy-
vin ja varmistamalla valintojen oikeellisuus koko tutkimusprosessin ajan (Kananen

2008, 123).

Tutkimuksen reliabiliteetti varmistettiin siten, ettd jokainen haastateltava sai tutustua
haastattelukysymyksiin hyvissd ajoin ennen haastattelua. Haastattelukysymykset 14-
hetettiin sdhkopostitse haastateltaville kahta tai kolmea viikkoa ennen sovittuja haas-
tatteluja, jotta haastateltavat saivat miettid rauhassa vastauksiaan ja tehdd halutessaan
muistiinpanoja haastattelutilanteeseen. Tdmid on tutkimuksen kannalta tirkedd, jotta
oleelliset asiat tulevat esille itse haastattelutilanteessa ja haastateltavien kehitysehdo-
tukset seki heidin tirkeimmaét mielipiteensd tulevat esille. Lisdksi haastateltaville an-
nettiin mahdollisuus kysyd lisitietoja haastattelukysymyksiin liittyen, jos he halusivat

varmistusta tai saada lisdtietoa jostakin tietystd asiasta tai teemakokonaisuudesta.

Huolimatta siitd, ettd haastattelut suoritettiin kollegoille, voidaan tutkimusta pitdd luo-
tettavana. Oikeastaan tutkimusta helpotti se, ettd haastateltavat ja haastattelija olivat
tuttuja toisilleen. Kaikki haastattelut olivat teemahaastattelulle ominaisesti vapaita ja
hieman jopa ronsyilevia tilaisuuksia. Haastateltavat olivat selvisti rentoutuneita ja
puhuivat avoimesti ndkemyksistddn. Kuitenkaan se, ettd osapuolet olivat tuttuja toisil-
leen ei varmasti vaikuttanut itse vastausten sisdltoon. Kaikki haastattelut suoritettiin
lounastapaamisen aikana ja tdmé varmasti oli yksi merkittdvimmistéd rentoutustekijois-

ta.

Validiteetti toteutui hyvin silld tutkimus mittasi tarkoituksenmukaisesti juuri sitd mitid

sen pitikin mitata eli Isdnndintiakatemian kehitysmahdollisuuksia. Haastattelukysy-
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mykset laadittiin siten, ettd ne haastateltavaa johdattelematta opastavat kuitenkin haas-
tateltavan vastaamaan olennaisiin asioihin ja kokonaisuuksiin. Haastattelu esitettiin
opinndytetyon ohjaajalle ennen haastattelujen toteuttamista. Haastattelutilanteessa
esitettiin runsaasti lisdkysymyksid, jolla varmistettiin se, ettd sekid haastattelija ettd
haastateltava olivat ymmartdneet toisiaan. Haastateltaville ldhettiin my0s litteroidut

haastattelut, jotta he saivat tarvittaessa vield tarkistaa ndkemyksiddn.
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6. TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimuksen tulokset esitetddn teemoittain siten, ettd ensimmaisessi osiossa kerrotaan
haastateltavien perustiedot ja esitelldéin haastateltavien tyohistoria. Tutkimuksen tu-
lokset esitetddn teemoittain samassa jirjestyksessd kuin haastattelut ovat edenneet.
Haastattelumalliin voi perehtyd tarkemmin Liitteessd 1. Tutkimuksen tulosten kannal-
ta merkittdvid ndkokulmia ovat haastateltavien arviot sopivista hakijoista sekd akate-
miassa ja yleisessd isdnnointikoulutuksessa esiintyvit haasteet ja puutteet. Toisaalta
tarkedd on analysoida myds onnistumisia koulutuksessa, jotta niiden jatkuvuus voi-
daan taata. Haastateltavat esiintyvét tdssd opinndytetyossd nimettomini ja heistd kiy-

tetddn nimityksid Henkilo A — Henkilo E.

6.1 Perustiedot

Haastateltavat kertoivat ensimméiisessd teemassa omia perustietojaan. Haastateltavia
pyydettiin kertomaan keskeisimmistd tyotehtdvistddn ennen isdnndintialalle siirtymis-
tddn, omasta koulutuksestaan, nykyisestd tyostddn sekd aiemmista kokemuksistaan,
jotka ovat tukeneet isdnndintityotd. Johdatuksena tuleviin teemoihin, ohjattiin haasta-
teltavia pohtimaan myds ominaisuuksia, joita vaaditaan isdnndintialalle siirtyviltd

henkilolta.

Kaikilla haastateltavilla on isdnndintialan koulutus. Haastateltavista kolme on suorit-
tanut isdnnodintiakatemian ja sen ohella Kiinteistdalan koulutuskeskuksen (KIINKO)
jarjestimén IAT-tutkinnon (Henkilot A, B ja E). Haastateltavista kaksi on suorittanut
pelkistddan IAT-tutkinnon. Haastatteluissa ilmeni, ettd kaikkien haastateltavien perus-

koulutukset ovat hyvin samankaltaisia:

Henkilo Koulutus

A Ylioppilas, merkonomi
B Merkonomi

C Merkonomi

D Ylioppilas, merkonomi
E Ylioppilas, merkonomi
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Henkilo B on hankkinut ammatti-isdnnditsijin lisdkoulutusta Kiinteistdalan koulutus-
keskukselta. Henkil6t C ja D ovat lisdksi suorittaneet Kiinteistdalan koulutuskeskuk-
sen jarjestimédn kiinteistosihteerikurssin. Henkilo E on suorittanut lukuisia johta-

misalan koulutuksia ennen isdnndintialalle siirtymistién.

Kolme viidesti haastateltavasta on toiminut alalla aikaisemmin kiinteistosihteerin teh-
tavissd. Haastateltavien tyohistoriassa on erilaisia johtotehtivid, yrittdjand toimimista
sekd kaupassa tai ravintolassa tyoskentelyid. Kaikki haastateltavat ovat tyoskennelleet
isdnndintialalla neljdsti kuuteen vuotta, joten haastatteluotos on tiltékin osin suhteelli-

sen homogeeninen.

Kaikkia haastateltavia yhdistidva tekijd on se, ettd he ovat tyoskennelleet jossakin maa-
rin asiakaspalvelutyossd. Henkilot A, C ja E ovat tyoskennelleet myynnin parissa ai-
kaisemmin. Henkil6 B:114 on asiakaspalvelu- ja yrittdjdtausta, kun taas henkilolla D on
asiakaspalvelu- ja sihteeritausta. Myos henkil6illd A ja C on sihteerikokemusta kiin-
teistoalalta. Henkil6illd B ja E (molemmat vuosikurssia 2007) ei ollut ennen akatemi-

aa kiinteistoalan koulutusta tai kokemusta.

Kun haastateltavat olivat kertoneet omista taustoistaan, oli timéin jédlkeen heidédn teh-
tavindin arvioida ominaisuuksia ja luonteenpiirteitd, joita vaaditaan isdnnointialalle
tulevalta henkiloltd. Haastatteluissa tuli runsaasti erilaisia ndkokulmia esille. Seuraa-

vaksi esitellddn ne tekijit, jotka tulivat esille vihintdan kahdessa haastattelussa:

Asiakaspalvelutausta helpottaa erilaisten asiakkuuksien ymmaértdmistd ja hoitamista.
Liiketaloudellinen koulutus on tirkedd hallinnollisen isdnnditsijidn ty0ssi ja siksi haki-
joiden koulutustausta on tidrked arviointikriteeri. Esille tuli myos se, ettd vihintddn
ammattikorkeakoulutasoinen koulutus olisi hyvd pohja tyon suorittamiselle. Lisdksi
vaaditaan hyvédd asennetta ja pitkdjinteisyys sekd joustavuutta (vaihtelevat tydajat).
Térked ominaisuus on myos organisointikyky (ndyttdjd esimerkiksi aiemmasta tyostd,

jotta henkil6 kykenee hallitsemaan useita kokonaisuuksia samanaikaisesti)

6.2  Hakuprosessin tausta ja kykyjen etsintd

Tédssd osiossa hakuprosessin taustoista kysyttiin tarkemmin henkil6iltd A, B ja E, jotka

ovat suorittaneet Isdnndintiakatemian. Henkil6itd C ja D pyydettiin arvioimaan ylei-
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sesti hakuprosessia ja kertomaan oman nidkemyksend prosessista, jolla saadaan paras

mahdollinen lopputulos.

Henkilo A sai tiedon akatemiasta siten, ettd hidn tyOoskenteli jo yrityksessd kiinteis-
tosihteerin tehtidvissd. Vuosikurssille 2007 rekrytoitiin hakijoita Helsingin Sanomien
ilmoituksessa, josta henkilot B ja E saivat tiedon akatemiasta. Henkilon A hakupro-
sessi oli yrityksen sisdinen, eikd prosessiin osallistunut ulkopuolisia tahoja. Prosessi
sisdlsi hinen osaltaan muutaman neuvottelun esimiehen kanssa. Neuvotteluissa selvi-
tettiin henkilon motivaatiota, tulevaisuuden odotuksia seki henkilokohtaisia valmiuk-

sia hoitaa isdanngitsijdn tyota.

Vuosikurssin 2007 akatemialaisten prosessi oli hyvin erilainen verrattuna Henkilon A
prosessiin (vuosikurssi 2008). Hakuprosessi kesti vuosikurssilla 2007 useita viikkoja
ja se alkoi henkilokohtaisella haastattelulla. Haastateltavat oli valittu hakemusten pe-
rusteella. Haastattelijoina olivat yrityksen toimitusjohtaja, aluejohtaja sekd ulkopuoli-
sen asiantuntijana toiminut "Head Hunting” -yrityksen edustaja. Haastattelujen pohjal-
ta valittiin osa hakijoista jatkamaan prosessia. Prosessin seuraavassa vaiheessa haasta-
teltaville tehtiin tyOpdivin ajan kestdvit tyohontulotestit, joissa arvioitiin muun muas-
sa loogista paittelykykyéd. Testien jdlkeen ryhmistd valikoitui seitsemidn henkilod,

jotka kutsuttiin opiskelemaan akatemiaan seki tyoskenteleméén yritykseen.

Kaikki akatemian kdyneet haastateltavat ovat kokeneet hakuprosessin hyvéksi. Henki-

16 A kuvailee omaa prosessiaan helpoksi, mutta samalla tirkedksi.

”Prosessi oli tosi lyhytkestoinen, mutta siind ajassa tuli vakuuttaa esimies

omista kyvyistddn” sanoo Henkilo A.

Sekd henkilot B ettd E kokevat omat prosessinsa erittdin tirkeiksi. Molemmat myon-
tavit prosessin olevan liiketaloudellisesti ajateltuna merkittivéd rahallinen panostus,
mutta juuri tdmén kaltaisen prosessin avulla on mahdollista 16ytdd alalle parhaat teki-

jit.

Henkilo B kertoo saaneensa akatemiasta riittdvisti tietoa jo hakuprosessin aikana.
Henkilot A ja E taas kokevat, etti tieto ei vastannut todellisuutta ja koulutuksen aikana

vasta alkoi selvitd mistd on kyse.
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Henkilot C ja D, jotka eivit ole suorittaneet akatemiaa, ajattelevat prosessia hieman
eri nikokulmasta. HenkilGilld on sama ndkemys siitd, mistd henkilGité tulisi rekrytoida
koulutukseen ja yrityksen palvelukseen: sekd henkild C ettd D pitdisivét varsinaisen
hakuprosessin kevyend, eikd aloittaisi mittavaa hakijoiden hankkimisprosessia. Mo-
lempien ndkemys on se, ettd alalle saadaan hyvia hakijoita isanndéintialan ulkopuolelta,
mutta kuitenkin riittivdn samankaltaiselta alalta, jotta koulutusta ei tarvitse aloittaa
aivan puhtaalta poydiltd. Henkilt C ja A rekrytoisivat koulutukseen valmistuvia
opiskelijjoita, joilla on koulutuksensa myotd jo valmiuksia tyohon (esimerkiksi insi-
nooriopiskelijat). Henkilo D puolestaan rekrytoisi isdnnoitsijoitd huoltoyhtididen ja
taloushallinnon yritysten tyontekijoista. Hian pitdd erinomaisena pohjana isdnnditsijan

tyolle myos kiinteistosihteerin tehtdvissd toimimista.

Henkilo C kokee merkittdviand asiana isd@nndintialan ja yrityksen tunnettavaksi teke-
misen ja pitdd siksi tdrkednd myos suunnitelmallista viestimien kidyttod Akatemiasta

tiedotettaessa.

”Ensiksi tulisi mddritelld minkd tyyppisid ihmisid haetaan ja sitten pddttdd koh-
deryhmddn sopivimmat viestimet. Piddn esimerkiksi Helsingin Sanomien ilmoi-
tusta ndyttdavdnd ja on hyvd, ettd se tavoittaa ison joukon hakijoita”, Henkilo C

sanoo.

Myos henkild B kokee sanomalehti-ilmoitukset hyviksi markkinointiviayldksi. Henki-

16 D puolestaan kdyttdisi kohdennettua viestintdd, esimerkiksi huoltoyhtioille.

”Jonkinlaista huomiota herdttdvid mainospostia, jossa sanomana on: Haluatko

kehittyd kiinteistoalalla isdinndointitehtdviin”, Henkilo D tarkentaa ajatustaan.

6.3 Koulutuksen aloitus

Vuosina 2008-2009 akatemian suorittanut Henkild A aloitti koulutusuransa kdytdnnon
tyolld. Aluksi henkilo A sai hoitaakseen muutaman oman asiakasyhtion, mutta ei saa-
nut minkéinlaista koulutusta tyonsd tueksi. Edelliseltd vuosikurssilta valmistuneet

Henkilo B ja Henkilo E saivat alkuvaiheessa koulutusta ja tyoskentely alkoi rauhalli-
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sella ’sisddnajolla”. Koulutus kesti muutamia viikkoja, jolloin kdytiin yhdessd opiske-
luryhmin ja mentorien kanssa ldpi tyon perusasioita. Sekd Henkilo B ettd Henkilo E
kokivat timédn hyvéksi aloitustavaksi. Henkilo A olisi kaivannut juuri samanlaista

aloitusta koulutukselleen.

Henkilot C ja D, jotka aloittivat tydnsa yrityksessd kidytdnnon tyolld, mutta molemmat
kokivat sen hyvéksi siten, ettd heilld oli jo entuudestaan alan kokemusta. Toisaalta

Henkilo C olisi toivonut parempaa perehdytystéd yrityksen toimintatapoihin.

Akatemialaisten koulutuksen alkoivat hieman eri tavalla vuosikurssista riippuen. Vuo-
sikurssi 2007-2008 sai ensin koulutusta yrityksen sisdisistd toimintatavoista kun taas
vuosikurssi 2008-2009 aloitti koulutuksensa Kiinteistéalan Koulutuskeskuksen jérjes-
tamélld koulutuksella. Molemmat vuosikurssit tunsivat, ettd ldhestymistapa oli hyva.
Vuosikurssin 2007-2008 opiskelijat korostivat kuitenkin sitd, ettd tyon tekeminen

myohemmaéssa vaiheessa oli helpompaa, koska tunsi ja tiesi “talon tavat”.

Seuraavassa teemakysymyksessid haastateltavia pyydettiin pohtimaan aikataulutustaan
ja sitéd oliko taloyhtididen maaralld merkitystd koulutuksen alkuvaiheessa. Kaikki sai-
vat alkuun muutaman asiakasyhtion hoitaakseen, mutta henkild A siirtyi nopealla ai-
kataululla kokopéivéisen isdnndinnin pariin. Henkil6t B ja E puolestaan toimivat muu-
tamia kuukausia muutaman taloyhtion kanssa ja saivat tdten rauhassa opetella alan
perusasioita. Kaikki kokivat erittdin tiarkeidksi sen, ettd opiskelija saa henkilokohtaisel-

le vastuulleen taloyhti6itd mahdollisimman varhaisessa vaiheessa.

Koulutuksen alkuvaiheen kehittdmisideoista on helppo 16ytdd yhdistdvid tekijoitd.
Kaikki akatemian suorittaneet toteavat, etti mentoritoiminnan tulee olla kunnossa,
jotta tyon sisdistiminen on vaivatonta. Myos henkil6t C ja D arvioivat omasta ndko-
kulmastaan, ettd opiskelijalla tulee olla hyvéd tukihenkild koulutuksen joka vaiheessa.

Henkilo E toteaa vield, etti:

”On tdrkedd, ettd yhdelld henkilolld on koulutuksen suhteen langat kdsis-
sddn. Esimerkiksi henkilostopddllikko, joka meiltd puuttui koulutuksen aika-

na, on hyvd henkilo koordinoimaan ja pitimddn homman kasassa’.
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Lisdksi henkilot A ja E ovat samaa mieltd siitd, ettd koulutus tulee aloittaa nopeasti ja

heti alkuvaiheessa tulee antaa peruskoulutusta alasta ja isdnnointiyrityksesta.

6.4  Tyon ja koulutuksen yhdistyminen

Henkilo A kokee, ettd tyOparijirjestelmi auttoi tyon ja koulutuksen yhdistdmisessi.

”Varsinaisissa koulutustilaisuuksissa pystyi olemaan luottavaisin mielin, kun

tiesi, ettd tyopari hoitaa tyohommat silld valin”.

Toisaalta henkilo A tukee myos Henkiloiden B ja E kisitystd siitd, ettd opiskelun ai-
kana tyon ja koulutuksen yhdistdminen tuntui ajoittain rankalta. Opiskelijat tyoskente-
livdt paivisin normaalisti ja koulutusjaksojen yhteydessd opiskelijat saivat etitehtivia,
joiden suorittaminen tapahtui iltaisin tai viikonloppuisin. Kaikki Akatemialaiset miel-

tavit kuitenkin suoriutuneensa toistdén ja etitehtdvistidan hyvin.

Vuosikurssin 2007-2008 opiskelijat (Henkilot B ja E) arvioivat, ettd he pystyivit itse
vaikuttamaan tyon ja opiskelun suhteeseen hyvin. Opiskelut olivat ennalta sovittuja
jaksoja, joten vaikuttaminen tapahtui muuttamalla tyon ehtoja. Henkilé A puolestaan
kokee, ettei voinut vaikuttaa tyon ja opiskelun suhteeseen juurikaan. Opiskelut oli

suunniteltu valmiiksi ja tyot hoidettiin normaalina tydaikana.

Kun haastateltavia pyydettiin arvioimaan sopivaa isdnndintikohteiden méadrdd koulu-

tuksen aikana, annetut vastaukset poikkesivat toisistaan:
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Henkil6 As Oy Manageerauskohteita
Henkilo A 7-8 12

Henkild B 4 10

Henkild C 5-7 10-12

Henkilo D 1-5 8

Henkil® E 2-4 10

Keskiarvo 4,36 10,43

Lisdksi jokaisella haastateltavalla oli ndkemyksii seikoista joiden tulee vaikuttaa asia-
kasyhtididen midrddan koulutuksen aikana ja asioita joita on hyvd huomioida isdnnoin-

tisalkkua kootessa. Esille tulleita nikemyksid olivat:

Huoneistomééra vaikuttaa asiakkuuksien kokonaisméadrdan. Mikili kohteen tyollista-
vyys tiedetddn, tulee se huomioida myos tilanteessa, jossa opiskelijalle muodostetaan
asiakassalkkua. Haastateltavat kertoivat, etti asunto-osakeyhtididen ja manageeraus-
kohteiden maéiri ei voi olla sama, eikd niiden méirdad voi kasvattaa samassa suhteessa.
Lisédksi tulee huomioida kiinteiston remontti- ja korjaustarpeet ja se, ettd mahdollinen
arvonlisdverovelvollisuus tuo kohteen hoitamiselle lisdhaastetta.

Haastateltavat kokivat, ettd olisi hyvé saada opiskelijalle mahdollisimman monipuoli-
sesti erilaisia kohteita: Asunto-osakeyhtiditi ja manageerauskohteita (vuokratalot,
asumisoikeustalot ja osaomistustalot). Opiskelijalle on hyvd antaa myos eri elimén-
kaaressa olevia taloyhti6itd hoitoonsa, jotta kokonaiskuva kiinteistohallinnasta muo-

dostuu hyviksi.

6.5 Kiinteistdalan koulutuskeskuksen jdrjestima isanndintikoulutus

Kaikki haastateltavat ovat suorittaneet Kiinteistdalan Koulutuskeskuksen jéarjestimén

isdnnoitsijin ammattitutkintokoulutuksen.

Jokainen haastateltava kertoo Kiinteistoalan Koulutuskeskuksen jéarjestiméin isdnnoin-
tikoulutuksen olleen hyodyllinen ja antaneen apua oman tyon suorittamiseen. Henkilo
E:n ndkemyksen mukaan koulutus oli hyvd my®os siksi, ettd opiskelija sai niin sanottua
kirjatietoa ja pystyi sitten tydssddn vertaamaan saatua oppia kidytdnnon tyohon. Koulu-

tuksen médrd koettiin sopivaksi, joskin osa haastateltavista tiivistdisi opintoja ja kes-
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kittdisi opintokokonaisuuksia enemmaén. Esimerkiksi Henkilo D muuttaisi koulutuksen
sisdltod enemmaén teknis- ja talouspainotteiseksi ja jéttdisi pois asiakkuuksien hallinta
-osion. Henkil6 A puolestaan arvioi koulutuksesta olleen paljon hyotyd myos verkos-

toitumisen kannalta:

”Hyvd peruskoulutus, josta merkittdvd hyoty on ollut se, ettd on pddssyt luo-

maan suhteita ja saanut hyvid kontakteja”, henkilo A kiteyttda.

Seuraavassa taulukossa esitetdéin opiskelijoiden arvioita Kiinteistdalan Koulutuskes-
kuksen jarjestimistd Isdnnoitsijin ammattitutkintoon valmentavasta koulutuksesta.
Haastateltavia pyydettiin arvioimaan koulutusta lyhyesti ja kdyttden ydinsanoja, jotka
kuvaavat parhaiten koulutuksen sisédllon hyvid ja huonoja puolia. Haastateltavia pyy-
dettiin antamaan ndkemyksensd luennoista, kouluttajista ja tehtivista:

HYVAT PUOLET HUONOT PUOLET

Luennot

¢ Taso vaihteli
e |lmaisuun liittyvat luennot
® Mielenkiintoisia huonoja
* Yleensd hyvid ® Enemmain konkreettisia
esimerkkeja kaipaisin
¢ Tasalaatuisuutta kaivataan

Tehtavat
e Hyvia, tukivat oppimista ® Haastavia,jouduin hake-
e Melko helppoja, mutta vaa- maan oma-aloitteisesti tie-
timusten mukaisia toa esimerkiksi kirjastosta
® Haastavia, hyvin laadittuja e QOsa tehtadvista huonosti
e Qikein mitoitettuja laadittuja
Asiantuntijat

e |dhes kaikki asiantuntevia

e  Kiinnostavuus riippui ai-
heesta, mutta kaikki am-
mattitaitoisia

¢ Taloushallinnon luennoit-
sija jai mieleeni

e Taloushallinnon luennoit-
sija osasi hyvin tuoda esi-
merkkeja opetustilantei-
siin

e  Tekniikan ja talouden asi-
antuntijat olivat parhaita

® Myds huonoja asiantunti-
joita mukana

® Toinen tekniikan asiantunti-
joista oli todella huono

e |akiasiantuntijat eivat
osanneet elavoittaa esi-
merkkejaan

e Samalla tavalla kuin luen-
noissakin, oli asiantuntijoi-
den taso liian vaihteleva
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6.6  Avara Isdnndinnin jirjestimé koulutus

T#hdn osioon pyydettiin Akatemian suorittaneiden henkildiden nikemyksiad ja koke-
muksia koulutuksesta. Ndkemysten tueksi pyydettiin jdlleen myos kahden muun haas-

tateltavan mielipiteitd yritysorganisaation jédrjestiméistd koulutuksesta.

Vuosikurssin 2007 opiskelijat pitivét yrityksen omia kouluttajia asiantuntevina ja ko-
kivat, ettd koulutuksesta oli runsaasti hyotya. Erityisesti molemmat haastateltavat pai-
nottivat lakiosuuksien hyvii tasoa ja tirkeyttd tyolle. Myos vuosikurssin 2008 opiske-
lija (Henkilo A) piti koulutuksen lakiosuutta parhaimmin jirjestettyni asiakokonaisuu-

tena, sen sijaan hianen ndkemyksensd mukaan tekniikkaosio oli selvisti liian suppea.

Akatemialaisten yrityksen sisdisen koulutuksen materiaali on koostunut luennoilla
esitettdvistd diaesityksistd, jotka on koottu yhtendiseksi oppimateriaaliksi. Henkil6t B
ja E sanovat, ettd opetusmateriaali oli hyvin laadittu ja johdonmukainen. Toisaalta
Henkilo E painottaa, ettd muut osiot tuntuivat selvédsti huonommilta kuin lakiosio.
Henkild A puolestaan kertoo, ettd materiaalin osiot kulkivat samassa linjassa luentojen
kanssa, eli osa materiaalista oli hyvin laadittu, osa taas huonommin, joka heijastui
myo6s luentotilaisuuksiin. Vuosikurssin 2007 opiskelija Henkilé B kertoo hyodynti-

neensi yrityksen opetusmateriaalia alkuvaiheen tyoskentelyssdin.

Yrityksen jirjestdmd koulutus on rakennettu Kiinteistbalan Koulutuskeskuksen ja
Opetushallituksen asettamien isdnnditsijan ammattitutkintoon valmistavan koulutuk-
sen mukaisesti. Kaikki yrityksen jarjestamit koulutustilaisuudet noudattavat siis sa-
maa linjaa kuin mitd opiskelijoille on opetettu Kiinteistdalan Koulutuskeskuksessa.
Opiskelijat kokivat, ettd jonkin verran koulutuksissa tuli toistensa kertaamista, mutta
kuitenkin esitystapa ja ndkokulmat poikkesivat toisistaan merkittdavisti. Kukaan opis-
kelijoista ei jdttdisi mitddn osa-alueista pois. Luentojen midrdd ja sisdltod haluttiin
kasvattaa yksiselitteisesti kasvattaa, mutta asiakokonaisuudet haastateltavat pitdisivéit

ennallaan.

Koulutukset on jdrjestetty yrityksen omissa tiloissa. Koulutustilat koettiin viihtyisiksi
ja tarkoituksenmukaisiksi. Kédytossd on ollut neuvotteluhuoneen lisdksi ATK-luokka,

jossa on pddsty harjoittelemaan isdnnditsijdn tydssd vaadittavaa tietokoneosaamista.
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Henkilollad A ei ollut varsinaista nimettyd mentori-henkil6d koulutuksensa tukena. Hén
kokee, ettd etenkin koulutuksen alkuvaiheessa tukihenkil6 olisi ollut tarpeellinen op-
pimisen kannalta. Henkil6illd B ja E oli nimetyt mentorit. Henkilo E koki mentortoi-
minnan olleen todella tiarked osa oppimisprosessiaan ja hyvé tiedon ldhde erilaisissa

kdytdnnon asioissa. Henkilo B:n mentortoiminta epdonnistui.

"En saanut samanlaista ohjausta kuin muut Akatemialaiset. Tarkoituksena
oli siirtdd asiakkuuksia mentorilta Akatamialaiselle, mutta minun kohdalla
ndin ei kdynyt, vaan sain asiakkuuksia muilta isdnnoitsijoiltda. Tamd osoittau-

tui kuitenkin ihan hyvdksi ratkaisuksi ”, Henkilo B kertoo.

Henkild B ei nde mitdin lisdttavad koulutukseen. Henkild A lisiisi tekniikan opetusta
ja harjoittaa haasteellisia tydtilanteita, kuten reklamaatioiden késittelyd ja niihin vas-
taamista. Henkilo E puolestaan ndkee tyonantajan monipuolisessa asiakaskunnassa
rikkauden, jonka hallintaa tulisi kdyttdd monipuolisesti myos koulutuksen alkuvai-
heessa. Lisdksi henkilo E lisdisi koulutukseen yrityksen tieto- ja atk-jdrjestelmien

kayttoopetusta.

Haastateltavat, jotka eivit ole suorittaneet akatemiaa arvioivat koulutusta ulkopuoli-
sesta ndkOkulmastaan, mutta toisaalta yrityksen tyontekijan nikokulmasta. Molemmat
kartoittaisivat ensisijaisesti oman henkiloston kyvyn kouluttaa opiskelijoita. Mutta
mikili esimerkiksi tdssd tutkimuksessa kdy ilmi, ettd yrityksen omat kouluttajat eivit
ole tasoltaan hyvii tai opetustaidossa on puutteita, henkil6t C ja D hankkisivat koulut-
tajia yrityksen ulkopuolelta tai vaihtaisivat henkiloitd. Henkilo C ajattelee myos, ettd
Kiinteistdalan Koulutuskeskuksen kayttamit kouluttajat voisivat tuoda Akatemian
koulutuksiin uusia nikokulmia. He ovat entuudestaan valikoituja ja hyviksi todettuja
kouluttajia, joten yritys voisi kdyttdd myos heitd. Molemmat Akatemian ulkopuoliset
haastateltavat kokevat, ettd Kiinteistbalan Koulutuskeskuksen jérjestimé peruskoulu-
tus on jarkevdd pitdd opetusrunkona ja opetussuunnitelma tehdd titen peruskoulutuk-

sen rinnalle.
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6.7 Koulutuksen onnistumisen seuranta

Kaikki koulutettavat ovat saaneet koulutuksensa aikana ja koulutuksen jidlkeen aina
tarvittaessa apua yrityksen sisiltd. Opiskelijat ovat saaneet ohjeita ja neuvoja kolle-
goiltaan ja mentoriltaan, mutta esimiehen tyohon ohjeistus on ollut selkeisti vihdi-

sempdd. Kaikki opiskelijat ovat kokeneet kuitenkin péirjdnneensd tydssidn hyvin.

Koulutuksen jdlkeen ei ole jarjestetty palautetilaisuutta kummallekaan vuosikurssille.
Opiskelijoilta ei ole mydskiin ennen tétd tutkimusta kartoitettu tyytyviisyyttddn kou-
lutukseen. Kaikki haastateltavat olivat samaa mieltd siitd, ettd palautetilaisuus olisi
tullut jarjestdd. Lisdksi henkilot A, C ja D olisivat jérjestdneet henkilokohtaiset kehi-
tyskeskustelut heti koulutuksen jilkeen. Henkil6 E olisi jarjestdnyt palautetilaisuuden
jokaisen koulutuskokonaisuuden jilkeen, jolloin opittua tietoa olisi ollut helpompaa
analysoida. Henkil6t C ja D olisivat koonneet myds palautetta asiakasyhtioltd ja kdy-

neet tdimin palautteen ldpi koulutettavan kanssa.

”Molemmin puolista palautetta olisi pitdinyt jdrjestdd”, henkilod C toteaa.

6.8  Urakehitys koulutuksen jilkeen

Niamai tyoelamad koulutuksen jidlkeen koskevat kysymykset esitettiin ainoastaan Aka-
temialaisille, eli henkiloille A, B ja E. Henkilo A tyoskentelee samassa tyotehtdvis-
sddn isdnnditsijind/managerina kuin koulutusvaiheessa. Henkilo B on tydskennellyt
asunto-osakeyhtion isdnnditsijdni, managerina sekd vastaavana isdnnditsijdnd. Henki-
16 E on myos tyoskennellyt asunto-osakeyhtion isdnnditsijand sekd vastaavana isidn-
noitsijand, johon tehtdvadn hin siirtyi jo koulutuksen aikana. Henkiloiden A ja E tyo-
tehtédvit eivit ole kehittyneet koulutuksen jédlkeen, kun taas henkilé B kokee tehtédvien-

sd kehittyneen koko ajan ja hén on itse péddssyt vaikuttamaan tehtivien kehitykseen.

Henkilon A palkkaa ei ole tarkastettu koulutuksen jéalkeen, joten hdan kokee, ettd palk-
kakehitys ei ole ollut suunnitelmien mukainen. Henkildiden B ja E palkkakehitys on
ollut heiddn omien suunnitelmiensa mukainen ja he ovat olleet tyytyvdiisid palkka-

tasoonsa.
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Kaikki Akatemialaiset kokevat, ettd tyoeldmissdin opintojen jidlkeen, koulutuksesta
on ollut runsaasti hyotyd. Akatemialaiset ovat hyodyntidneet tyossddn koulutuksen
aikana oppimiaan asioita monipuolisesti. Kaikki ovat my0s samaa mieltd siitd, ettd
ilman koulutusta tyotehtdvien hoitaminen olisi ollut haastavampaa, mutta toisaalta
kaikki uskovat, etti olisivat selvinneet tyostiin jollakin tavalla myds ilman koulutusta.

Henkilo E toteaa kuitenkin, ettd

” Koulutuksen myotd tyotehtdvien nopea haltuunotto oli mahdollista ja var-
masti tyot on tehty laadukkaammin, koska on ollut selkedit tyotavat” (Koulu-

tuksen ansioista).

Henkilo A kokee koulutuksesta olevan myods sen hyddyn, ettd asiakkaille voi kertoa
olevansa alan koulutettu ammattilainen. Kaikki haastateltavat arvioivat, ettd mikéli he
olisivat suorittaneet pelkistddn isdnnditsijin ammattitutkinnon, olisi hy6ty ollut huo-
mattavasti pienempi kuin nyt kun he ovat saaneet monipuoliset toisiaan tukevat opin-

tokokonaisuudet.

Henkilot E ja A eivit ole hankkineet koulutusta Akatemian jidlkeen. Henkilo B suorit-
taa parhaillaan ammatti-isd@nndgitsijan tutkintoa (AIT) Kiinteistéalan Koulutuskeskuk-
sessa. Henkilo E puolestaan on harkinnut AIT-tutkinnon suorittamista tyonsa tueksi ja

henkilo A teknisté tutkintoa.

Lopuksi Akatemialaiset luettelivat antoisimpia tekijoitd Akatemiasta:

- ”Antaa eviitd tyohon ja tietdd kenen puoleen kddntyi”

- ”Tuo vaihtelua tyopdivdan”

- ”Nikee tyokaverit eri ymparistossa”

- ”Hyvi porukka”

- 7“Ty0ssdoppiminen”

- ”Vaihtelevuus, tyon ja opiskelun kannalta, hyvid kidytinnollisid oppimistapoja”
- ”Hyvin jarjestetty koulutus”

- ”Antaa eviitd tyoelamadan”

- ”Akatemian myoti tyon aloittaminen ja suorittaminen on ollut helpompaa”
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7. JOHTOPAATOKSET JA KEHITYSIDEAT

Ennen Akatemian aloittamista on tirkedd maédritelld minkilaisia tyontekijoitd ja opis-
kelijoita haetaan. Tédssd tutkimuksessa haastateltavat esittivdt oman ndkemyksena siitd,
millaisen médritelmdn muodostaa hyvi hakija ja hyvi tyontekijid. Tutkimuksessa sel-
visi, ettd kaikki haastateltavat ovat itse suorittaneet liiketalouden perustutkinnon, eli
merkonomin tutkinnon, osa on myos ylioppilaita. Haastateltavat kokivat liiketaloudel-
lisen tutkinnon olevan hyoddyksi tydssidén, jossa johdetaan ja kehitetddn asiakasyhtioi-
den taloutta. Télld perusteella on siis jarkevédd valita Akatemiaan henkil6itd, joilla on
taustallaan talouteen ja/tai hallintoon liittyvd koulutus. Haastateltavista kaksi henkilod
piti myos tarkednd vihintddn ammattikorkeakoulutasoista koulutusta, joten tétd voisi
pitdd myOs yhtend kriteerind Akatemian aloittamiselle. Haastateltavat perustelivat
koulutustaustan merkitystd silld, ettd tyonkuva isdnnointitydssd on asiantuntijaroolin

ottamista kokonaisvaltaisessa kiinteistojohtamisessa.

Haastateltavien tyotaustat puolestaan osoittautuivat tutkimuksessa monipuolisiksi.
Jokaisen tyohistoria osoittautui erilaiseksi, mutta myds yhdistdvid tekijoitd ilmeni.
Kolme viidestd haastateltavasta on toiminut ennen isdnndintialalle siirtymistdan kiin-
teistosihteerin tehtdvissd. Haastateltavat pitivit kiinteistosihteeritaustaansa tiarkednd ja
kokivat, ettd kyseisestd tyOstd on ollut runsaasti kdytdnnon hyotyd siirryttdessd isidn-
ndiméidn asiakasyhtioitd. Toinen asia, joka yhdisti kaikkia haastateltavia, oli se, ettd
jokainen oli tyoskennellyt asiakasldheisessd tyOssid ja asiakaspalvelutehtdvissd. Asia-
kaspalvelu on keskeinen osa hyvid isdnnointity6téd, joten aiempi kokemus edesauttoi
myoOs tdssd tyossd tapahtuvaa asiakaspalvelua. Tutkimuksen perusteella Akatemiaan
valittavilla olisi hyvd olla kokemusta kiinteistdalalta esimerkiksi kiinteistosihteerin

tehtavistd sekd lisdksi monipuolista asiakaspalvelukokemusta.

Tutkimuksessa kartoitettiin haastateltavien mielikuvia henkildistd ja heiddn ominai-
suuksistaan, jotka tukevat opiskelua ja tyotd. Kun Akatemiaan rekrytoidaan henkiloiti,
kannattaa haastateltavien nikemyksen mukaan huomioida seuraavanlaisia ominai-

suuksia koulutuksen ja tyohistorian lisdksi:

- Hakijalla tulee olla hyvi asenne ja pitkdjdnteinen ote tyohon

- Hakijan tulee olla joustava esimerkiksi tydaikojen suhteen
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- Hakijan tulee omata hyvit organisointikyvyt

Tutkimus osoitti, ettd aikaisemmin jdrjestetty koulutus on koettu pddasiallisesti hyvik-
si, mutta myOs kehitystarpeita ja uusia ideoita muun muassa hakuprosessiin ja itse

koulutuksen sisdltoon liittyen.

Akatemian hakuprosessit ovat olleet kahdella jo jarjestetylld vuosikurssilla hyvin eri-
laiset. Ensimmaisen vuosikurssin Akatemialaiset rekrytoitiin ndyttdavilld uustyonteki-
jdkampanjalla kun taas jdalkimmiinen vuosikurssi haettiin yrityksen sisdisesti. Mo-
lemmat rekrytointitavat koettiin hyvéksi. Kuitenkin henkilot, jotka olivat mukana laa-
jamittaisessa henkiloseulassa (haastattelut ja tyohontulotestit) kokivat, ettd prosessi on
niin hyvi, etti sitd kannattaa hyodyntdd myos jatkossa. Tutkimuksessa tuli myos esille
uusia tyontekiji- ja opiskelijahakutapoja. Tyontekijoitd ja Akatemialaisia voisi rekry-
toida rinnakkaisaloilta, esimerkiksi huoltoyhtidistd. Vastaavasti hyvin ja tyohon sopi-
van alan valmistuvista opiskelijoista voisi l0ytyd potentiaalisia jatkokoulutettavia
isdnnointialalle. Hyviksi alavalinnoiksi tutkimuksessa osoittautuivat liiketalouden ja

tekniikan opiskelijat.

Rekrytointikanavina tutkimuksen mukaan tulisi kdyttda lehti-ilmoittelua valtakunnalli-
sissa sanomalehdissid sekd esimerkiksi opiskelijajulkaisuissa. Lisdksi Akatemiaan voi-
si saada hyvii hakijoita kohdennetulla markkinoinnilla kiinteisto- ja taloushallintoalan

ihmisille, jotka ovat kiinnostuneita alan vaihdoksesta ja uudelleen kouluttautumisesta.

Kaksi kolmesta Akatemian suorittaneista kokivat, ettd eivit saaneet koulutuksesta
riittdvasti tietoa ennen koulutuksen aloittamista. Akatemiasta on koottu tietoa yrityk-
sen Internet-sivuille, mutta ehk titd informaatiokanavaa olisi syytd laajentaa. Erddssi
haastattelussa esille tuli myos esitys, ettd Yrityksen kotisivuille voisi laittaa henkilo-
kuvan, jostakin Akatemian suorittaneesta henkilostd. Télloin hakijan pohjatiedot kou-
lutuksesta olisivat realistisemmat ja timé voisi myds mahdollisesti kasvattaa kiinnos-

tavuutta koulutukseen ja yritykseen.

Vuosikurssille 2007-2008 jarjestettiin Yritykseen tultaessa peruskoulutusta yrityksen
toimintatavoista ja isdnndinnin perusasioista. Téllaista aloitusta olisi toivonut myos

vuosikurssi 2008-2009 opiskelija seki toinen henkil6isté, joka ei ole suorittanut Aka-
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temiaa. Yrityksen kannattaa siis jatkossa panostaa kunnolliseen perehdyttimiseen uu-

sien Akatemialaisten ja uusien tyontekijoiden osalta.

Kiytdnnon tyon yhdistyminen koulutuksen kanssa koettiin hyviksi kiytdnnoksi ja titd
suositellaankin jatkettavaksi. Asunto-osakeyhtiditd toivottiin koulutuksen aikana ole-
van keskimédrdisesti 4,36 ja manageerauskohteita 10,43 kohdetta. Kuitenkin siten,
ettd maardd voidaan kasvattaa kun opiskelija kokee itse olevansa valmis siithen. Tut-
kimuksessa on esitetty my0s useita tekijoitd, jotka vaikuttavat isdnnditdvien asiak-
kuuksien médridin. Mainittakoon esimerkkind huoneistomiird seki kiinteiston korja-

ustarpeet.

Akatemiaan on kuulunut voimakkaana osana tyokeskeisyys ja tyohon on pyritty pe-
rehdyttimédn mentorin sekd kollegoiden tuen avulla. Mentoritoiminta on koettu erit-
tdin tdrkedksi osaksi tyohon perehdyttamistd ja mentoreiden kdyttod kannattaa ehdot-
tomasti kdyttdd jatkossakin. Sen sijaan mentorin toiminta ei ole onnistunut kaikissa
tapauksissa odotetulla tavalla. Mentoritoiminta henkil6ityy vahvasti itse mentoriin ja
hénen sosiaalisiin kykyihinsi, tydtapoihinsa ja ammattitaitoonsa. Mentoreita valitessa
kannattaakin jatkossa kiinnittdd huomioita mentorin yhteistyo- ja tiimityokykyihin
sekd siihen, ettd hdnelld on tarvittava ammattitaito vastata paitsi omasta ty0ostdin niin
lisdksi uutena alalle tulleen henkilon perehdyttimisestd samanaikaisesti. Lisdksi kou-
lutukselle tarvitaan yksi henkild, jolla on aikaa ja kykya hallinnoida koko Akatemia-

prosessia.

Opiskelun ja tyon yhdistyminen koettiin ajoittain rankaksi ja omaa vapaa-aikaa vie-
viksi. TyOparijirjestelmé on kuitenkin auttanut vuosikurssin 2008-2009 opiskelijaa.
On siis jatkossakin jiarkevdd sopia kuka hoitaa opiskelijan tyot hdnen koulutuksensa
aikana. Mentori voisi olla luonteva henkilo tdhin, silld hinelld on ldheinen kontakti
opiskelijaan ja he tuntevat toistensa tyotavat sekd asiakasyhtiot. Yrityksen tulee huo-
mioida kuitenkin my6s mentorin tydssdjaksaminen. Keinoja tdhén ovat esimerkiksi
ohjaushenkilon asiakasyhtididen uudelleen organisoiminen siten, ettd hdnelle jid muu-
tama asiakasyhtio aikaisempaa vihemmin hoitoonsa koulutuksen ajaksi. Tall6in hén
voi vastaavasti kdyttdd vapautuvan ajan uuden henkilon ohjeistamiseen ja koulutuk-

seen.
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Kiinteistdalan Koulutuskeskuksen koulutus on koettu olleen hyvi, joskin tasoltaan
vaihteleva. Koulutus on antanut hyvit perustiedot alasta ja sen lainsdddédnnosta. Erityi-
sesti mieleen ovat jddneet taloushallinnon ja tekniikan luennoitsijat. Is@nngitsijan am-
mattitutkinto -koulutusta pidettiin tirkednd osana Akatemiaa, eikd merkittdvid puuttei-
ta koettu koulutuksessa olevan, joten yhteistyotd Kiinteistoalan Koulutuskeskuksen

kanssa on luontevaa jatkaa.

Yrityksen oma koulutus koettiin my0s tasoltaan vaihtelevaksi. Kaikki haastateltavat
pitivit lakiosiota hyvin valmisteltuna ja kouluttajaa ammattimaisena. Koulutusmateri-
aalia tulee pdivittdd uuden asunto-osakeyhtiolain (laki astunut voimaan 1.7.2010) mu-
kaiseksi. Lisédksi koko materiaalia olisi hyvi laajentaa. Opiskelijat toivoivat erityisesti
tekniikan koulutusmateriaaliin laajuutta ja uusia ndkokulmia. Itse koulutusrakenne on
hyvi ja johdonmukaista, ettd rakenne noudattaa jatkossakin Kiinteistdalan koulutus-

keskuksen jarjestimai isdnnditsijan ammattitutkinto -koulutusta.

Koulutuksen jilkeen ei ole jérjestetty kummankaan vuosikurssin osalta kunnollista
palautetilaisuutta. Koulutuksen kehityksen kannalta on ensiarvoisen tdrkedi, ettd jat-
kossa koulutuksesta keritddn palautetta aktiivisesti heti koulutuksen jdlkeen, jolloin
opiskelijoilla on koulutuksestaan paras nikemys. Koulutus muodostuu selkeistd osa-
alueista, joten palautetilaisuuden tai palautelomakkeen voisi ottaa kidyttoon myos jo-
kaisen kokonaisuuden jélkeen ja lopuksi vield jdrjestdd koko koulutuskokonaisuutta
kisittelevin palautefoorumin. Koulutuksen tavoitteena on saada yritykseen osaavaa
henkilokuntaa, joka kykenee tuottamaan asiakkaille laadukkaita isdnnointipalveluja.
Tavoitteiden seurannan vuoksi myos asiakkailta olisi hyvd kerétd palautetta. Namé

palautteet palvelevat asiakkaita, koulutuksen jirjestdjdd sekd opiskelijoita.

Koulutettavat ovat joko samoissa tyotehtidvissé tai edenneet urallaan, joten koulutuk-
sen tavoitteet ovat tdltd osin tdyttyneet. Palkkakehitys on ollut piiasiallisesti suunni-
telmien mukainen, joten tyonantaja on huomioinut téltd osin tyontekijédn kehityksen.
Yhden henkilon palkkaa ei ole indeksikorotuksia lukuun ottamatta tarkastettu koulu-
tuksen jdlkeen, mutta tutkimus ei huomioinut alkupalkan suuruutta.

Koulutus on koettu kokonaisuutena hyviksi, joten koulutuksen suunnittelua kannattaa
jatkaa ja vuoden isdnndintiteko 2009 palkinnon saanutta koulutusta toteuttaa myos

jatkossa.
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8. POHDINTA

Tamin opinndytetyon tavoitteena oli tutkia Isdnnointiakatemiaa ja poimia kidytossd
olleista kaytdnnoistd hyvét puolet ja toisaalta 10ytdd ne huonot asiat, joita ei aikai-
semmin ole tutkittu. Haastatteluissa kéytiin laajasti 1dpi koulutuksen vaiheita ja mate-
riaalia kertyi huomattava méaari. Tdssd opinndytetydssd on esitetty tiivistettynd opiske-
lijoiden mielipiteitd Isdnnointiakatemiasta. Uskon, ettd timé tyo antaa hyvin ohjeita ja
neuvoja vastaavanlaisen koulutuskokonaisuuden jirjestamiseen. Lisdksi toimeksianta-
jayritys saa kdyttoonsd haastattelurungon, jota voidaan hyodyntdd soveltaen tyytyvii-
syyskyselyni, kun tutkitaan jatkossa koulutuksen onnistuneisuutta. Tutkimusraportin
tarkeimmaksi tulokseksi nostaisin itse tutkimuksen, silld Isdnndintiakatemiaa tutkittiin
laajemmin vasta nyt. Koulutuksen jatkuvuuden kannalta olisi ollut tdrkedd tutkia jo
aikaisemmin asioita, jotka vaikuttivat koulutuksen onnistuneisuuteen ja sitd kautta

myo6s mahdollisesti tyontekijoiden tyotyytyviisyyteen.

Alalla on selvisti havaittavissa kysyntda tyontekijoistd. Isdnnointiakatemian kaltainen
koulutus antaa erinomaiset ldhtokohdat alan uudisrekrytointiin ja yrityksen liiketoi-
minnan kasvattamiseen. Ennen kaikkea koulutus antaa opiskelijoille hyvit valmiudet

parjitd isdnnoitsijdn haastavissa tyotehtdavissa.

Tutkimukseen olisi ollut hyvi saada laajempi osanottajajoukko, mutta Isinndintiaka-
temian suorittaneista henkilGistd valtaosa ei ollut kiytettivissd tutkimusta tehdessa.
Tutkimus suoritettiin kuitenkin teemahaastatteluna, joka antaa luotettavan tutkimustu-
loksen pienestd tutkimusjoukosta huolimatta. Haastatteluita leimasi runsas vuorovai-
kutus ja keskustelunomainen tilanne, jolloin haastateltavat kertoivat avoimesti ja run-
saasti ndkemyksistddn. Nimettomina suoritettu haastattelu oli varmasti myds omiaan
lisddmaidn avoimuutta. Tutkimusta voidaan pitdd luotettavana ja uskon tistd sen vuok-
si olevan suurta hyotyé jatkossa Isdnndintiakatemian koulutusrakenteen muotoutumi-

sessa.

Uskoakseni yritys voisi jérjestdd koulutuksen seuraavan kerran yhdistelemilld mo-
lemmilta vuosikursseilta tuttuja toimintatapoja. Esimerkiksi ensimmaiisen vuosikurssin
kaltaista kallista rekrytointikampanjaa ei tarvita, mutta maltilliseen mainostamiseen on

hyvd panostaa. Toisaalta kannattaa kartoittaa myos yrityksen sisdisen rekrytoinnin
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mahdollisuus ja tutkimuksessa esille tulleet rinnakkaisalojen ja opiskelijoiden rekry-

tointimahdollisuudet.

Opinndytetyon tekeminen oli osallani pitkdkestoinen prosessi. Tyd on aloitettu loka-
kuussa 2009 suunnittelulla ja tilaajan odotusten médrittelylla. Tyo on edennyt merkit-
tavisti vasta syksyn 2010 jidlkeen. Osaltaan opinndytetyon hitaaseen valmistumiseen
vaikutti oma tyonteko ja isdnnointialan opiskelu, mutta osaltaan myo6s toimeksiantajan
ohjaajan vaihtuminen. Toimeksiantaja oli kuitenkin antanut heti alusta alkaen selkeédn
kuvan siitd, minkélainen tyo haluttiin tutkimaan Isdnndintiakatemiaa. Lisédksi oppilai-

toksen ohjaaja antoi oman niakemyksensa viitekehyksen rakentamisesta.

Aiheena Isdnnointiakatemia oli mielenkiintoinen, silld vastaavanlaisia tutkimuksia ei
ole aiemmin tehty. Haastateltavat olivat yhteistyokykyisid, joka helpotti tyon suorit-
tamista. Jalkikdteen ajateltuna ty6 olisi ollut jarkevidd suorittaa tiiviimmaissd aikatau-
lussa, jolloin tyoskentely olisi ollut intensiivisempii ja itse tutkimusprosessi yhtenéi-
sempi. Haasteellisen tyon suorittamisesta teki se, ettd alan kirjallisuus ei kisittele juu-
rikaan koulutusnidkokulmaa eikd materiaalia ollut titen runsaasti saatavilla. Myos vie-
raskielisen materiaalin kdytto oli mahdotonta, silli suomessa toimiva isdnnditsijiam-
mattikunta on ainutlaatuinen. Muualla maailmassa ei ole vastaavaa asunto-
osakeyhtiolakia, eikd siten vastaavaa isdnnoitsijitoimintaa. Tyon rikkautena koen kui-
tenkin sen, ettd padsin hyodyntdméiin tdssi raportissa paljon omaa tietouttani, joka on

karttunut puolentoista vuoden tyokokemuksellani télld alalla.

Tyon suorittamista puolestaan helpotti se, ettd oma tyd ja koulutus antoivat mahdolli-
suuksia tutkia asiaa isdnnditsijan ndkokulmasta. Oma tietimys alasta toi lisdksi oman
lisimausteensa tidhdn raporttiin myos teoreettisesta nikokulmasta. Uskon myos, ettd
koska itse toimin isdnnditsijdn ty0ssd, niin juuri tdstd syystd haastateltaville osattiin

esittdd juuri ne oikeat kysymykset, joista toimeksiantaja hyotyy eniten.

Uskon, ettd toimeksiantajayrityksen lisdksi olen itse saanut runsaasti hyotya timén
tyon suorittamisesta. Isdnnointiala kaipaa juuri Isdnnointiakatemian kaltaisia koulu-
tuksia, joissa kdytdnnon tyo ja teoreettiset opinnot yhdistyvit luonnollisesti yhteen,
luoden samalla myonteistd kuvaa kiinteistonjohtoalasta. Suosittelen tutkijan ndkokul-

masta ehdottomasti koulutuksen jatkojalostamista ja jatkamista.



44

LAHTEET

Avara Isdnnointi Oy 2009

Isdnnointiakatemia. Markkinointimateriaali. Avara Isdnndinti Oy.

Avara Isdnnointi Oy 2010
Avara Isdnnoinnin isdnnoitsijapalvelut. Verkkodokumentti. Luettu
5.3.2011.

http://www.avaraisannointi.fi/Suomeksi/Isannointi.iw3

Heikkild, T. 2008
Tilastollinen tutkimus. 7. uudistettu painos. Edita Publishing Oy.
Helsinki.

ISA-yhdistys 2008
Hyvi Isdnnointitapa. Verkkodokumentti. Luettu 7.3.2011.
http://www.isa-yhdistys.org/hyvaisannointitapa/

Isdnnoitsijakonttori Oy 2010
Verkkodokumentti. Luettu 24.3.2011.

http://www.isannoitsijakonttori.fi/palvelut

Kaari P., Kaivanto K., Kanerva A., Kuhanen P. 2006
Kiinteiston asiakirjaopas. 5. tdysin uudistettu laitos. Gummerus Kirja-

paino Oy. Jyviskyla.

Kananen, J. 2008
Kvali — Kvalitatiivisen tutkimuksen teoria ja kidytinteet.
Jyviskyldn ammattikorkeakoulun julkaisuja - sarja. Jyviskylin Ammat-

tikorkeakoulu.



45

Kangasluoma M. (toim.). 2009
Isannoitsijan késikirja. 14. uudistettu painos. Gummerus Kirjapaino Oy.

Jyviskyla.

Kiinteistoliitto ja Kiinteistdalan Kustannus. 2003

Kiinteistonhoidon késikirja. Gummerus Kirjapaino Oy. Jyviskyld. 2003

Kiinteistdalan Koulutuskeskus 2010
Esittely koulutuskeskus. Verkkodokumentti. Luettu 5.3.2011.
http://www kiinko.fi/tietoa-kiinkosta/kiinkon-esittely/esittel y-

koulutuskeskus

Metsdmuuronen, J. 2006

Laadullisen tutkimuksen késikirja. International Methelp Ky. Helsinki.

MOTYV 2004 (Menetelméopetuksen tietovaranto)
Teemahaastattelu. Verkkodokumentti. Luettu 11.10.2010.
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_2.html

Okkonen K. 2008
Huono maine pahentaa isdnndgitsijdpulaa. Verkkodokumentti. Luettu
1.10.2010.
http://www.taloussanomat.fi/tyomarkkinat/2008/03/06/huono-maine-
pahentaa-isannoitsijapulaa/20086864/12

Partanen A. 2010
Kiinteisto ja isdnndinti nro 10/2010. ISA-tunnus jatkossa yksinomaan

yrityksille. Karprint Oy. Huhmari.



46

Suomen Kiinteistoliitto 2008
Isdanndintiyrityksille eettiset ohjeet. Lehdistotiedote 18.9.2008.

Tarvas T. 2010
Kotitalo. Normipdivii ei ole. Isdnndintiliitto / Isdnndintiliiton Palvelu

Oy. Helsinki. 2010.

TMH-tilit Ky 2008
Verkkodokumentti. Luettu 23.3.2011.

http://www.tmh-tilit.com/is%C3 % A4nn%C3 %B6itsij % C3 % A4n-
teht%C3%A4v%C3% A4t.php



47

LIITE 1 Haastattelurunko

HAASTATTELU

AVARA ISANNOINTIAKATEMIA

Tradenomin opinniytetyon tutkimusosa

Mika Kyvist

Haastateltavana on kolme Akatemian suorittanutta ja kaksi muuta kiinteistdalan am-
mattilaista tdydentdméén soveltuvin osin akatemialaisten ndkemyksii.

Siniselld merkityt kysymykset esitetddn vain Akatemian suorittaneille.

Punaisella merkityt kysymykset on tarkoitettu haastateltaville, jotka eivit ole suoritta-
neet Avara Isdnnointiakatemiaa. Myos siniselld merkittyjd kysymyksid esitetddn hen-
kiloille, jotka eivét ole suorittaneet akatemiaa, mikili tydssd tai aiemmissa opinnoissa
on vastaavuuksia Isdnnointiakatemian kanssa. Kyseessi on teemahaastattelu.

A. Haastateltavan perustiedot:

1.

2.

Nimi
Isdnnointiakatemian aloitusvuosi

Keskeisimmit tyotehtidvit ja tyonantajat ennen (akatemiaa)

Tyonimike nyt
Koulutus

Tyokokemus
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- Kuinka kauan olet tyoskennellyt isdnnointialalla? Entd Avaralla?

- Ovatko aiemmat tydsi tukeneet nykyisté tyotdsi? Miten?

- Millaisia ominaisuuksia mielestisi vaaditaan tulevalta isdnnoitsijalta?

B. Hakuprosessin tausta:

7.

10.

11.

12.

Kuinka sait tiedon Isdnnointiakatemiasta?

Millainen oli koulutukseen hakuprosessi? Kauanko prosessi vei aikaa?

Millaiseksi koit hakuprosessin?

Mitd muuttaisit hakuprosessista (lisdisitkd/poistaisitko jotain)?

Kuinka paljon sait prosessin alkuvaiheessa tietoa koulutuksesta? Osoit-
tautuiko tieto realistiseksi?

Kuinka kehittiisit tiedottamista/markkinointia?

Millainen hakuprosessi tulisi jarjestdd Akatemiaan pyrkiville?

Kuinka laajasti ja milld viestimilld tiedottaisit asiasta?

C. Koulutuksen aloitus



13.

14.

15.

16.

17.

18.
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Alkoiko tydurasi isdnnointialalla kdytdnnon tyolla vai koulutuksella?

Jos alkoi kdytdnnon tyolld, saitteko minkddnlaista koulutusta? Jos alkoi
koulutuksella, liittyiko koulutus Isdnnointiakatemiaan vai oliko muuta
koulutusta?

Mika oli alkuvaiheessa suhde Kiinteistoalan koulutuskeskuksen ja
Avaran oman koulutuksen vililld (kummalla koulutuksella alkoi ja mi-
ten eteni)? Oliko tdma oikea lahestymistapa?

Saitko henkilokohtaiseen hoitoosi jo aloitusvaiheessa taloyhtioita?
Kuinka monta? Miti vaikutuksia téilld oli koulutukseen?

Alkoiko koulutus vakuuttavasti? Saitko jo alkuvaiheessa tarpeellista
tietoa tyon hoitamiseen koulutuksesta vai tuliko tieto jotain muuta viy-
l4d pitkin (mentori, kirjallisuus, omat toimintamallit)?

Kuinka kehittéisit prosessin alkuvaihetta?

Miki on mielestisi oikea ldhestymistapa Akatemialaiselle tyon ja kou-
lutuksen suhteen?

Missid vaiheessa koulutusta pitédisi aloittaa itsendisesti hoitamaan asia-
kasyhtididen hallintoa?

Miten mielestisi voidaan mitata sitd, kuinka valmis akatemialainen on?

D. Tyon ja koulutuksen yhdistyminen:

19.

20.

Oliko aikataulullisesti helppoa/vaikeaa hoitaa koulutus ja tyot? Miksi?

Kuinka paljon pystyit itse vaikuttamaan tyon ja koulutuksen suhtee-
seen? Vaikuttivatko kausivaihtelut asiaan?
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21.  Miki on sopiva isdnnoitivien kohteiden méérd mielestisi koulutuksen
aikana? Millaisia asioita tulee huomioida kun koulutettavalle rakenne-
taan “isdnnointisalkkua™?

E. Kiinteistoalan koulutuskeskuksen jarjestimd koulutus

22. Kuinka hyddylliseksi koit KIINKO:n jérjestimén koulutuksen?

23. Oliko koulutusta suhteessa paljon, vihin vai sopivasti? Miksi?

24. Kuinka arvioisit KIINKO:n koulutusta yleisesti?

Luennot?

Tehtavit?

Asiantuntijat?

Y1l olevat kysymykset esitetdin myos ei-akatemialaiselle, mikili hi-
nelld on opintoja KIINKO:ssa takanaan.

F. Avaran jarjestimd koulutus

25. Olivatko yhtion omat kouluttajat asiantuntevia? Kuka jéi erityisesti
mieleen? Miksi?

26. Kuvaile opetusmateriaalia.

27. Olisiko jonkin osa-alueen voinut jattdd pois? (tuliko turhaa kertausta?)

28. Millaiset olivat tyOnantajan jédrjestamit koulutustilat?



29.

30.

31.
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Oliko luentoja riittavisti?

Kuvaile mentorisi toimintaa koulutuksen aikana? Kuinka tirkedd men-
tor-toiminta oli?

Miti haluaisit lisdtd Avara jirjestiméan koulutukseen?

Hankkisitko kouluttajia akatemiaan yrityksen sisdltd vai kayttaisitko
joltakin osin esimerkiksi ulkopuolisia asiantuntijoita? Milti osin, jos
kayttdisit muita? Miksi?

Kuinka usein mielestési luentoja voidaan jirjestdd ja mikéa olisi kdytin-
nollisin tapa jirjestdd ne? Missd?

G. Koulutuksen jilkihoito:

32.

33.

Saitko koulutuksen jidlkeen hyvin, kaipaamaasi apua koulutuksen jér-
jestineiltd tahoilta?

Jarjestettiinkd Akatemian tiimoilta jonkinlaista palautetilaisuutta? Jos
jdrjestettiin, niin millainen tilaisuus oli?

Miten koulutuksen jélkeen tulisi varmistaa se, ettd akatemialaiset ovat
saaneet riittavit tiedot alasta, yrityksestd ja toimintatavoista?

Millaista jélkihoitoa jirjestéisit?

H. Tybelimd koulutuksen jilkeen:

34.

Millaisia tehtdvid olet hoitanut koulutuksen jdlkeen?



35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.
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Kuinka koet tehtdviesi kehittyneen koulutuksen jdlkeen?

Onko palkkakehityksesi ollut suunnitelmiesi mukainen?

Kuinka paljon arvelet koulutuksesta olleen hyotyai tyollesi?

Enti jos et olisi suorittanut akatemiaa. Kuinka arvioisit pystyneesi hoi-
tamaan samat tehtavit?

Enti jos olisit suorittanut pelkistdédn IAT-tutkinnon KIINKO:11a?
Kuinka arvioisit sitten tehtdviesi hoidon onnistuneen?

Millaisiin koulutuksiin olet osallistunut Akatemian jédlkeen?

Kuinka haluaisit kehittédd itseisi jatkossa? Koetko, ettd akatemialle pi-
tdisi jarjestdd jatkokoulutusta esimerkiksi ITS-tutkinnon muodossa?

Luettele kolme antoisinta tekijdd Akatemiasta?



